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Opinnäytetyön tarkoituksena on koota kiinteistökaupan erityispiirteet Lapin 
maakunnasta yksien kansien väliin. Työ toimii tietopakettina opetuskäytössä ja 
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tietolähteinä toimivat lait ja asetukset sekä asiantuntijoiden haastattelut.  
 
Opinnäytetyössä tärkeimpinä erityispiirreryhminä nousevat esiin luontaiselinkei-
nojen sekä luonnonsuojelualueiden tuomat erityispiirteet. Luontaiselinkeinojen 
osalta tärkein aihealue on porotalous, jota harjoitetaan lähes koko Lapin alueel-
la ja on samalla Lapin vanhimpia elinkeinoja. Merkittävässä roolissa ovat myös 
muut paikallisen väestön erityisoikeudet. Erilaiset luonnonsuojelualueet kattavat 
suuren osan etenkin pohjoisimman Lapin pinta-alasta ja kiinteistön luovutuksiin 
näistä alueista eniten vaikuttavat erämaa-alueet. Työssä käsitellään lyhyesti 
myös laajan haja-asutuksen, kaivosten sekä tunturikeskusten Lapin kiinteistö-
kauppaan tuomia erityispiirteitä. Pureudun kevyesti myös ajankohtaiseen uuden 
Metsähallituslain valmisteluun ja käsittelen mahdollisen lakiuudistuksen vaiku-
tuksia Lapin luonnonsuojelualueisiin sekä paikallisen väestön erityisoikeuksiin. 
 
Tutkimusmenetelmänä asiantuntijahaastattelut toimivat tässä opinnäytetyössä 
erittäin hyvin, koska kirjoitettu tieto aiheesta on hyvin hajanaista ja sitä on vä-
hän. Asiantuntijoiden haastattelut tuovat työhön myös kokemusperäistä tietoa 
lakitekstien tueksi.  
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The purpose of the Final Thesis is to find the special characteristics of real es-
tate transaction in Finnish Lapland and bring them between the same covers. 
The Thesis work as an information package for teaching use and work use in 
the field of land surveying. Viewpoint of real estate transaction give information 
also everybody who works amidst of real estates. The most important sources 
of information are laws and statutes and interviews of specialists.  
 
The most important special characteristics in this Thesis are the characteristics 
of natural livelihoods and protected areas. Reindeer husbandry belongs to spe-
cial characteristics of natural livelihoods and it is an essential livelihood in Finn-
ish Lapland. The Sami culture and the special rights of the local population are 
also in an essential role in this Thesis. The new law of Metsähallitus is now in 
course of preparation. In this Thesis I consider that and how it would have an 
influence on Lapland’s natural livelihoods, protected areas and the special 
rights of the local population and the Sami people.  
 
Specialist interviews as a research method was really good method in this The-
sis because written information for this topic is very dispersed and it’s not much. 
The Interviews of the specialists give also some experiential information in sup-
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ALKUSANAT 
Haluan kiittää kaikkia asiantuntijoita, jotka ovat antaneet minulle runsaasti neu-
voja ja tarjonneet minulle omaa tietotaitoaan päästäkseni opinnäytetyössäni 
eteenpäin. Tämän työn valmistuminen ei olisi ollut mahdollista ilman asiantunti-
joiden apua. Kiitos Metsähallituksen ylitarkastaja Olli Osmonen, ELY-keskuksen 
lakimies Tarja Loukusa, metsänhoitaja Seija Nevala ja ylitarkastaja Ari Neuvo-
nen, Paliskuntain Yhdistyksen porotalousneuvoja Anna-Leena Jänkälä, Maan-
mittauslaitoksen toimitusinsinöörit Sauli Ojala ja Tenho Tulppo sekä kiinteistön-
välittäjä Ulla Käkelä Lapin Metsätiloilta. Lisäksi haluan kiittää kiinteistöasiantun-
tija Kari Parkkilaa ja kartta-aineistovastaava Jyrki Määttää Metsähallitukselta, 
joiden avulla sain käyttööni opinnäytetyöhön tarvitsemiani karttakuvia. 
 
Erityiskiitoksen haluan antaa opinnäytetyöni ohjaajalle, Lapin Ammattikorkea-
koulun Aune Rummukaiselle. Koko opinnäytetyöprosessin ajan olen saanut 
konkreettisia, hyödyllisiä neuvoja sekä kannustusta, jotka ovat auttaneet minua 
etenemään työssä.  
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KÄYTETYT MERKIT JA LYHENTEET 
EOL Etuostolaki 
ELY Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 
KML Kiinteistönmuodostamislaki 
LUL Luontaiselinkeinolaki  
LunL Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 
LsL Luonnonsuojelulaki 
MK Maakaari 
PTL Porotilalaki  
PTAL Porotalouslaki  
RKTL Riista- ja kalatalouden tutkimuslaitos 
UlkL Ulkoilulaki 
YSA Yksityisen maanomistajan maalle perustettu luonnonsuojelualue 
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KÄSITTEITÄ 
Emäkiinteistö Lohkomisen kohteena oleva kiinteistö toi-
mituksen aloitushetkellä 
Halkominen Kiinteistötoimitus, jossa määräosin omiste-
tun tilan yhteisomistus puretaan 
Kantakiinteistö Kiinteistö, joka muodostuu lohkomistoimi-
tuksessa emäkiinteistön jäljelle jäävistä ti-
luksista, osuuksista ja etuuksista 
Kiinteistötoimitus Toimenpide, jolla kiinteistöjä muodoste-
taan, muutetaan niiden oikeuksia tai määri-
tetään ulottuvuuksia. Esim. lohkominen  
Kolme pohjoisinta kuntaa Suomen kolme pohjoisinta kuntaa ovat 
Enontekiö, Inari ja Utsjoki, jotka yhdessä 
muodostavat saamelaisten kotiseutualu-
een 
Käypä hinta Tietyn ajankohdan rahanarvon mukainen 
hinta   
Lainhuuto   Kiinteistön omistusoikeuden kirjaus 
Lohkokiinteistö Lohkomistoimituksessa emäkiinteistöstä 
muodostettava uusi kiinteistö 
Lohkominen Kiinteistötoimitus, jossa määräala muodos-
tetaan itsenäiseksi kiinteistöksi 
Manttaali Aikoinaan kiinteistön verotusarvoa määrit-
tänyt veroluku 
Myyntihinta Kauppahinta, jonka ostaja maksaa myyjäl-
le kaupan toteutuessa 
Määrämuotoinen sopimus Sopimus, joka edellyttää laissa asetettujen 
muotovaatimusten täyttymistä 
Määräala Rajoiltaan määrätty alue kiinteistöstä, joka 
voidaan muodostaa itsenäiseksi kiinteis-
töksi lohkomistoimituksessa 
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Määräosa Laskennallinen osuus kiinteistöstä, esim. 
½. Voidaan erottaa itsenäiseksi kiinteistök-
si halkomistoimituksessa 
Paliskunta Poronhoitoyksikkö, joka vastaa poronhoi-
dosta alueellaan. Jokainen poronomistaja 
kuuluu yhteen paliskuntaan. 
Paliskuntain yhdistys Valtion rahoituksella toimiva koulutus- ja 
neuvontaorganisaatio, joka mm. kehittää 
porotaloutta ja edistää poronhoidon tutki-
musta  
Porotila Porotilalain 19.9.1969/590 mukaan poron-
hoitoa varten perustettu tila 
Porotaloustila Yhden tai useamman samalle omistajalle 
kuuluvan porotalouden harjoittamiseen so-
veltuvan tilan tai tilanosan muodostama 
kokonaisuus. Perustettu porotalouslain 
9.2.1990/161 nojalla. 
Rasite Kiinteistön oikeus käyttää toisen kiinteistön 
aluetta tiettyyn tarkoitukseen, esim. vene-
valkama 
Rasitus Kiinnitys, joka voidaan vahvistaa kiinteis-
töön sen panttaamiseksi velan vakuudeksi 
Saanto Oikeustoimi, jolla saadaan kiinteistönomis-
tus luovutuksena, esim. kauppa, lahja tai 
vaihto 
Saantokirja Luovutuskirja, jolla kiinteistön omistus 
muuttuu, esim. kauppakirja 
Tila Kiinteistörekisteriyksikkölaji. Suurin osa 
kiinteistöistä on tiloja    
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1 JOHDANTO 
1.1 Lappi erityisalueena 
Lappi on Suomen pohjoisin maakunta ja maantieteellisesti suuri alue. Lapissa 
on 21 kuntaa, jotka on ryhmitelty kuuteen seutukuntaan kuvion 1 mukaisesti. 
Seutukunnat ovat Itä-Lappi, Kemi-Tornio, Tornionlaakso, Rovaniemi, Pohjois-
Lappi ja Tunturi-Lappi. (Lapin liitto 2015.)   
 
 
Kuvio 1. Lapin jakautuminen seutukuntiin (ELY-keskus 2014) 
 
Lappi alueena on erilainen jo kulttuurillisesti. Se on myös maankäytöllisesti 
muusta maasta poikkeava sen laajojen luonnonsuojelualueiden ja alkuperäis-
kansojen tuomien erityispiirteiden vuoksi. Erämaa-alueita löytyy lähinnä kolmen 
pohjoisimman kunnan alueelta, jotka ovat Enontekiö, Utsjoki ja Inari. Muita 
luonnonsuojelualueita löytyy eri muodoissa ympäri maakuntaa. Nämä alueet 
vaikuttavat väistämättä Lapin maankäyttöön ja ne tuovat alueille erinäisiä rajoit-
teita muun muassa rakentamisen suhteen. Paikalliselle väestölle on kuitenkin 
annettu erityisoikeuksia, jotka mahdollistavat perinteisen kulttuurin ja luon-
taiselinkeinojen harjoittamisen heidän kotiseutualueillaan.  
 
Tärkeimpänä luontaiselinkeinona Lapissa vallitsee porotalous, joka elää yhä 
vahvana lähes koko maakunnan alueella. Muita tärkeitä elinkeinoja ovat met-
sästys, kalastus, keräily ja käsityöt sekä turismi. 
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1.2 Työn tarkoitus ja tavoitteet 
Tämän työn tarkoituksena on koota Lapin kiinteistökauppaan tuomia erityispiir-
teitä samojen kansien väliin, koska tieto näistä erityispiirteistä on hyvin haja-
naista eikä kirjoitettua tietoa aiheesta juuri ole. Työn on tarkoituksena olla na-
pakka tietopaketti Lapin kiinteistökaupan keskeisimmistä erityispiirteistä ja hyö-
dyksi niin maanmittausalan opiskelijoille kuin jo alalla työskenteleville. Kiinteis-
tökaupan näkökulma antaa tietoa myös muille kiinteistöjen parissa työskentele-
ville. 
 
Kirjoitettu tieto aiheesta on lähinnä yleisesti kiinteistökauppaa koskevaa tietoa ja 
lakitietoa. Tärkeimmät työssä käytettävät lait ovat kiinteistökaupan osalta Maa-
kaari (1995/540), Kiinteistönmuodostamislaki (1995/554) ja Kiinteistörekisterilaki 
(1985/392). Muita tärkeitä lakeja ovat Poronhoitolaki (1990/848) ja Poronhoi-
toasetus (1990/883), Kolttalaki (1995/253) ja Koltta-asetus (1997/133) sekä 
Erämaalaki (1991/62) ja Luonnonsuojelulaki (1996/1096). 
 
Kirjallisuus ja lakitieto tukenani hankin aineistoa alan asiantuntijoilta, joita löytyy 
valtion organisaatioista, kuten ELY-keskukselta, Maanmittauslaitokselta ja Met-
sähallitukselta. Tietoa haetaan myös Paliskuntain yhdistykseltä liittyen poroasi-
oihin ja paikallisilta kiinteistönvälittäjiltä muissa kiinteistökauppaan liittyvissä 
asioissa. 
 
1.3 Rajaus 
Työ alueena rajautuu Lapin maakuntaan, mutta kokonaisena maakuntana sitä 
käsitellään vain porotaloutta käsitellessä, koska poronhoitoalue kattaa lähes 
koko maakunnan lukuun ottamatta Kemin ja Tornion kaupunkeja sekä Kemin-
maan kuntaa. Muutoin aluerajaus kohdistuu lähinnä Tunturi-Lappiin ja Pohjois-
Lappiin. Näillä alueilla sijaitsee myös työssä keskeisenä osana oleva saame-
laisten kotiseutualue.  
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Työssä tarkastellaan, minkälaisia erityispiirteitä Lapista löytyy ja miten ne koh-
distuvat kiinteistöihin ja kuinka ne näin vaikuttavat Lapin kiinteistökauppaan. 
Työn keskeisimmät aihealueet koskevat luontaiselinkeinoja ja luonnonsuojelu-
alueita. Työssä tarkastellaan myös tunturikeskusten, kaivosten sekä laajojen 
haja-asutusalueiden tuomia vaikutuksia kiinteistökauppaan. Luontaiselinkeinois-
ta tärkeimpänä nousee esiin porotalous, joka on merkittävä luontaiselinkeino ja 
elää yhä vahvana Lapin alueella. Myös saamelaisten kotiseutualueen, ja sen 
sisällä sijaitsevan koltta-alueen erityispiirteet nousevat työssä tärkeään rooliin. 
 
Tässä vaiheessa on tärkeää erottaa asunto- ja kiinteistökauppa toisistaan, sillä 
tämä työ käsittelee Lapin erityispiirteitä nimenomaan kiinteistökaupan näkökul-
masta. Kiinteistökaupassa kaupan kohteena voi olla kiinteistö tai kiinteistöön 
kohdistuva käyttöoikeus. (Kasso 2015, 113.) Kiinteistön käyttöoikeus on käy-
tännössä vuokraoikeus ja tällainen omistustapa lähentelee tavallista kiinteistön-
omistusta. Käyttöoikeus voidaan siirtää eteenpäin uudelle omistajalle ja sille 
voidaan vahvistaa kiinnitys, kuten kiinteistöönkin, jos on säädetty, että käyttöoi-
keus voidaan luovuttaa kolmannelle osapuolelle maanomistajaa kuulematta. 
(Kasso 2005 165, 175.) Kiinteistökaupan kohteina voivat olla myös kiinteistön 
määräosa tai määräala. Määräosa on suhteellinen osa koko kiinteistöstä, esi-
merkiksi ½. Määräala taas on konkreettinen, rajoiltaan määrätty osa koko kiin-
teistöstä. Määräosa tai määräala muodostetaan toimituksessa itsenäiseksi kiin-
teistöksi. Määräosa muodostetaan kiinteistöksi halkomistoimituksella ja määrä-
ala lohkomistoimituksella. (Kasso 2005, 183.) 
 
Asuntokaupassa taas kaupan kohteena on asunto-osake. Esimerkiksi rivitalois-
sa tavallinen asetelma on, että rivitalokiinteistön eli maapohjan omistaa kysei-
sen rivitalon asunto-osakeyhtiö eli taloyhtiö. Rivitalokiinteistö on sitten jaettu 
asunto-osakkeisiin, joita myydään asuntokaupan tapaan. (Kasso 2005, 114.) 
 
Kiinteistökauppa on aina tehtävä kirjallisesti määrämuotoisena Maakaaren 
(1995/540) asettamien muotovaatimusten mukaisesti ja kaupan on oltava kau-
panvahvistajan vahvistama. Poikkeuksena on käyttöoikeuden kauppa, jossa 
kaupanvahvistajaa ei tarvita. (Kasso 2005, 413–414.) Kaupanvahvistajaa ei tar-
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vita myöskään sähköisissä kiinteistönluovutuksissa, jotka tehdään Maanmit-
tauslaitoksen ylläpitämän Kiinteistökaupan verkkopalvelun kautta (Maanmittaus-
laitos 2015b). Asuntokaupassa kiinteistökaupan kaltaista määrämuotoisuusvaa-
timusta ei ole. Asuntokauppaa säätelee yleinen sopimuslainsäädäntö sekä 
Asuntokauppalaki. (Kasso 2005, 362.)  
 
Tärkeä ero asunto- ja kiinteistökaupan välillä on myös niiden kirjaamisvelvolli-
suudet. Kiinteistökauppa on aina kirjattava lainhuutona kiinteistörekisteriin. 
Käyttöoikeuden kauppa kirjataan kiinteistörekisteriin erityisenä oikeutena, jos 
oikeus on säädetty niin, että se on mahdollista siirtää kolmannelle osapuolelle 
maanomistajaa kuulematta. (Kasso 2005, 175.) Asuntokauppaa ei kirjata kiin-
teistörekisteriin, vaan kullakin asunto-osakeyhtiöllä on osakeluettelo, josta 
osakkeenomistajat ilmenevät. Osakeluettelon tiedot ovat avoimia, kuten kiinteis-
törekisterinkin, mutta tietoja ei ylläpidetä yhteisesti. Jokaisen taloyhtiön osake-
luettelon tiedot selviävät vain tiedustelemalla asiaa kyseiseltä taloyhtiöltä. (Kas-
so 2005, 362.) 
 
Kiinteistökaupan yhteydessä ostajan on hyvä tarkistaa ainakin lainhuutotodis-
tus, josta selviää kiinteistörekisteriin merkitty omistaja eli se, onko myyjä kelvol-
linen myymään kiinteistön. Muita tärkeitä papereita ovat rasitustodistus, josta 
selviävät kiinteistöön kohdistuvat kiinnitykset ja erityiset oikeudet, sekä kiinteis-
törekisteriote, josta löytyvät kiinteistön perustiedot sekä sitä koskevat rasitteet. 
Muita mahdollisia selvitettäviä tietoja ovat tarkempi selvitys kiinteistöön kohdis-
tuvista rasitteista, selvitys kaavoitustilanteesta kiinteistön alueella sekä raken-
nuslupa-asiat. (Kasso 2005, 176–177.) Käyttöoikeuden kaupassa tarkastettavia 
asiakirjoja ovat maanvuokrasopimus, käyttöoikeuden rasitustodistus sekä vuok-
raoikeustodistus (Kasso 2005, 173–174). Asuntokaupassa ostajan kannattaa 
tarkistaa yhtiöjärjestys ja isännöitsijän todistus. Näistä ilmenevät muun muassa 
tieto osakkeisiin kuuluvasta osuudesta taloyhtiön lainoihin eli yhtiövelka sekä 
tieto voimassa olevasta yhtiövastikkeesta. Muita selvitettäviä tietoja voivat olla 
asunnon pohjapiirustus, asunto-osakeyhtiön tilinpäätös, tuloslaskelma sekä hal-
lituksen toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus. (Kasso 2005, 115–116.)  
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2 KIINTEISTÖKAUPAN KULKU 
2.1 Kiinteistö ja kiinteistökauppa 
Kiinteistö käsitteenä mielletään puhekielessä hyvin erilaiseksi, kuin mitä sanalla 
oikeudellisesti tarkoitetaan. Puhekielessä kiinteistö tarkoittaa useimmiten asuin-
huoneistoa, mikä on peräisin ammattinimikkeen ”Kiinteistönvälittäjä” tuomasta 
harhakuvasta. Kiinteistö ei suinkaan tarkoita vain asuinhuoneistoa, vaan se on 
rajattu alue maata tai vettä ja sillä voi olla rakennuksia, yhteisalueosuuksia, 
kiinnityksiä ja rasitteita. Yhdellä kiinteistöllä voi myös olla sekä maata että vettä. 
Kiinteistöt eritellään toisistaan, eli yksilöidään, kiinteistötunnuksilla, esim. 698–
401-35-15. Kiinteistötunnuksessa sen ensimmäinen luku on kunnan tunnus ja 
toinen luku on sijaintinumero eli kylän/kaupunginosan numero. Kolmas luku on 
korttelin, talon tai siihen verrattavan numero ja viimeinen joko tilan numero tai 
juokseva numero. Kiinteistöä voidaan sanoa itsenäiseksi maanomistuksen yksi-
köksi, joka on merkitty kiinteistörekisteriin. Kiinteistörekisteriin merkitään kiin-
teistöinä tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsät ja valtiolle perustetut suojelu-
alueet, erilliset vesijätöt sekä yleiset vedet. (KRL 1-2 §.) Kiinteistönmuodosta-
mislaissa (1995/554) kiinteistölle on annettu ulottuvuusmääritelmä, jonka mu-
kaan:  
”Kiinteistö käsittää siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin aluei-
siin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin sekä kiinteistölle kuuluvat rasite-
oikeudet ja yksityiset erityiset etuudet”. (KML 1:2 §.) 
 
Kiinteistökaupasta puhutaan silloin, kun kiinteistön omistussuhde muuttuu, tai 
kiinteistöstä luovutetaan uudeksi muodostettavaksi kiinteistöksi määräosa tai 
määräala. Myös käyttöoikeuden tai kiinteistön yhteisalueosuuden myyminen on 
kiinteistökauppaa. Kiinteistökaupan osapuolina on aina myyjä ja ostaja. Kiinteis-
tökauppaa säätelee Maakaari. Maakaaressa määritellään säännökset kiinteis-
tön luovutuksesta, osapuolten vastuista, kiinteistöpanttioikeudesta sekä kirjaa-
misesta. Maakaaressa kiinteistön luovutus tarkoittaa kauppaa, vaihtoa, lahjaa 
tai muuta luovutusta, kuten jakosopimuksella luovuttaminen. Kiinteistökaupassa 
muita huomioitavia säädöksiä ovat kuntien etuosto-oikeutta säätelevä Etuosto-
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laki (1977/608) sekä kiinteistötoimituksia käsittelevä Kiinteistönmuodostamisla-
ki. (Kasso 2005, 412–413.) 
 
2.2 Perinteinen kiinteistönluovutus 
Kiinteistökaupan kohteina voivat olla joko kokonainen kiinteistö, sen määräosa 
tai määräala, tai kiinteistöön kohdistuva käyttöoikeus tai yhteisalueosuus. Näi-
den kaikkien kaupanteot vastaavat pitkälti toisiaan muutamia eroja lukuun otta-
matta. (Kasso 2005, 113–114.) Määräosan tai määräalan kaupassa tärkein vai-
he on erottaa määräosa tai määräala emäkiinteistöstä joko määräosan kaupas-
sa halkomistoimituksella tai määräalan kaupassa lohkomistoimituksella. Loh-
komistoimitukset käynnistyvät kauppakirjan tekemisen jälkeen, kun ostaja ha-
kee lainhuutoa saantoonsa kirjaamisviranomaiselta, eli Maanmittauslaitokselta. 
Kuten kiinteistön, myös määräosan ja määräalan kauppakirjat on tehtävä kirjal-
lisesti määrämuotoisina Maakaaren asettamin vähimmäisvaatimuksin. Kauppa-
kirjan on oltava julkisen kaupanvahvistajan vahvistama (poikkeuksena Kiinteis-
tökaupan verkkopalvelun kautta tehdyt kaupat). (Kasso 2005 183,413.) 
 
Käyttöoikeuden kaupassa kaupan kohteena on käyttöoikeus kiinteistöön ja 
omistusoikeus sillä olevaan rakennukseen. Käyttöoikeuden kaupasta kauppakir-
ja on tehtävä kirjallisesti, mutta sillä ei ole samanlaista määrämuotoisuusvaati-
musta kuin kokonaisen kiinteistön kaupassa, eikä kaupanvahvistajaa tarvita. 
(Kasso 2005, 445.) Poikkeuksen tähän yleissääntöön tuo vesivoiman käyttöoi-
keuden luovuttaminen joko määräajaksi tai pysyvästi. Vesivoiman käyttöoikeuk-
sien luovutuksessa tulee noudattaa määrämuotoisuusvaatimusta. (Vesilaki 8:3 
§.) 
 
Kiinteistöön kohdistuvia yhteisalueosuuksia voidaan myös kaupata kiinteän 
omaisuuden tapaan. Yhteisalueosuus voidaan siirtää, muodostaa tilaksi tai liit-
tää kiinteistöön tavallisesti Maanmittauslaitoksen rekisterinpitäjän päätöksellä 
tai saantoon perustuvan kiinteistötoimituksen yhteydessä. Yhteisalueosuudesta 
tehdään kirjallinen kauppakirja, jolla haetaan lainhuutoa Maanmittauslaitokselta 
ja lainhuudon myöntämisen jälkeen siirto käynnistyy automaattisesti. Osuutta 
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siirtäessä yhteisalueosuutta käsitellään määräalan tapaan. (Rummukainen 
2013, 11.) 
 
Kiinteistökauppa lähtee liikkeelle tarjouksesta. Tarjouksia on kahdenlaisia; osto-
tarjous, jonka ostaja tekee myyjälle sekä myyntitarjous, jonka myyjä antaa osta-
jalle. Ostotarjous on yleisempi tapa, jolla varsinainen kauppa lähtee liikkeelle. 
Jos myyjä hyväksyy ostotarjouksen, voivat osapuolet halutessaan tehdä esiso-
pimuksen. Esisopimus on vapaavalintainen etenemistapa, ja onkin mahdollista 
siirtyä tekemään varsinaista kauppakirjaa jo heti tarjouksen jälkeen. Kiinteistö-
kaupassa osto- tai myyntitarjous ei kuitenkaan sido tarjouksen antajaa mihin-
kään, vaikka toinen osapuoli tarjouksen olisikin hyväksynyt. (Mäkinen 2009.) 
Kiinteistökaupasta on tehtävä määrämuotoinen sopimus. Jos tällaista sopimus-
ta ei ole tehty ja toinen osapuoli haluaakin kieltäytyä kaupan tekemisestä, on 
kieltäytyvän osapuolen korvattava toiselle osapuolelle kaupanteosta aiheutu-
neet kohtuulliset kustannukset. (MK 2:7-8 §.) 
 
Käyttöoikeuden kaupasta on myös syytä tehdä kirjallinen tarjous. Käyttöoikeu-
den kaupasta tehty kirjallinen tarjous sitoo ostajaa ja hyväksyminen myyjää, 
koska Maakaaren määrämuotoisuusvaatimus ei koske käyttöoikeuden kaup-
paa. Käyttöoikeuden kaupan tarjouksen ja kauppakirjan sisältövaatimukset vas-
taavat pääosin kiinteistön tarjousta ja kauppakirjaa. Kuitenkin jos käyttöoikeus 
voidaan siirtää kolmannelle osapuolelle maanomistajaa kuulematta, on kauppa-
kirjassa oltava kiinteistökaupan minimiehdot, joita ovat luovutustarkoitus, luovu-
tettava kohde yksilöitynä kiinteistö- tai laitostunnuksella, myyjän ja ostajan tiedot 
sekä kauppahinta. (Kasso 2005, 445–446.) 
 
Jos esisopimus halutaan tehdä, velvoittaa se kauppakirjan tekemiseen. Esiso-
pimuksen voidaan sopia koskevan vain toista osapuolta. Mahdollinen esisopi-
mus on tehtävä kirjallisesti määrämuotoisena ja sen on oltava julkisen kaupan-
vahvistajan vahvistama. Esisopimuksessa määritellään ehdot, joiden puitteissa 
kauppa tehdään sekä päivämäärä, jolloin varsinainen kauppa suoritetaan. Jos 
esisopimuksen voimassaoloaikaa ei määritellä sopimuksessa, on se voimassa 
viisi vuotta sopimuksentekopäivästä. Jos jompikumpi osapuoli toimii esisopi-
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muksen vastaisesti, on toisella osapuolella oikeus saada siitä korvaus. Myös jos 
myyjä luovuttaa kiinteistön jollekin muulle kuin esisopimuksessa mainitulle osta-
jalle, on myyjä velvollinen antamaan korvauksen tästä ostajalle. (MK 2:7 §.) 
 
Varsinainen kauppakirja tehdään kirjallisesti ja julkisen kaupanvahvistajan on se 
vahvistettava kaikkien kaupan allekirjoittajaosapuolten läsnä ollessa. Lain mu-
kaan kauppakirjasta on käytävä ilmi vähintään luovutustarkoitus, luovutettava 
kiinteistö, myyjä ja ostaja sekä kauppahinta ja muu vastike. Jos kauppakirja ei 
täytä lain vaatimia ehtoja ja muotoseikkoja, ei kauppa ole sitova. Kauppakirjaan 
voidaan myös merkitä lykkäävä ja/tai purkava ehto, joiden avulla kauppa voi-
daan purkaa jollain muulla kuin Maakaaressa määritellyillä perusteilla, tai myyjä 
voi pidättää omistusoikeuden kiinteistöön, kunnes kauppahinnan maksu tai muu 
määritelty ehto on toteutunut. Lykkäävä ja purkava ehto voivat molemmat olla 
voimassa enintään viisi vuotta. (MK 2:1-2 §.) 
 
2.3 Sähköinen kiinteistönluovutus 
Kiinteistökaupan verkkopalvelu on Maanmittauslaitoksen ylläpitämä palvelu, 
joka on tarkoitettu kiinteistöjen omistajille, myyjille, ostajille sekä kiinteistönvälit-
täjien ja pankkien käyttöön. Palvelun avulla kiinteistökauppa voidaan tehdä ko-
konaan sähköisesti. Kaupanteko palvelussa ei vaadi kaupanvahvistajaa, sillä 
palvelu tarkistaa tarvittavat tiedot automaattisesti eri viranomaisrekistereistä. 
(Maanmittauslaitos 2015a.)  
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Kuvio 2. Kiinteistökaupan verkkopalvelu (Maanmittauslaitos 2015b) 
 
Palvelussa voidaan tehdä kaupan esisopimus, laatia kauppa- tai lahjakirja, val-
tuuttaa joku toinen toimimaan puolestaan kaupanteossa, antaa suostumus sekä 
tehdä erilaisia hakemuksia, kuten kiinnityshakemus tai sähköisen panttikirjan 
siirtohakemus. Palveluun kirjaudutaan esimerkiksi verkkopankkitunnuksilla. 
Omistamansa kiinteistön perustietojen katselu, valtuuttaminen ja asiakirjojen 
luonnostelu on maksutonta. Maksullista palvelua on, kun saantokirja tai kiinni-
tyshakemus jaetaan kaikille kaupan osapuolille tai kun katsotaan rekisteriotteita. 
Jotta kiinteistökaupan verkkopalvelua voidaan käyttää kaupantekoon, on siis 
kaikkien kaupan osapuolten kirjauduttava palveluun. Verkkopalvelussa asioin-
nin edellytyksenä on, että tarvittavat tiedot löytyvät viranomaisrekistereistä, 
esimerkiksi väestörekisterin tiedot. Palvelu ei anna tehdä kiinteistön sähköistä 
kiinnittämistä tai luovuttamista, jos kiinteistöön kohdistuu jokin muistutusmerkin-
tä, esim. vallintarajoitus. (Maanmittauslaitos 2015a.) 
 
Kaupanteko palvelussa lähtee liikkeelle siitä, kun myyjä kirjautuu palveluun ja 
täyttää sähköisen kauppakirjan palvelun kauppakirjapohjaan. Seuraavaksi myy-
jän täytyy maksaa asiointimaksu ja näin hän saa nähtäväkseen kiinteistöä kos-
kevat rekisteriotteet. Kun kauppakirjapohja on valmis ja siihen on liitetty rekiste-
riotteet, lähettää myyjä kauppakirjan ostajalle. Kumpikin kaupan osapuoli voi 
palvelussa muokata kauppakirjaa. Kun osapuolet ovat päässeet yhteisymmär-
rykseen luonnoksesta, myyjä allekirjoittaa kauppakirjan. Myyjän allekirjoituksen 
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jälkeen ostaja pystyy allekirjoittamaan kauppakirjan. Lainhuuto lähtee vireille 
heti kun kauppakirja on allekirjoitettu, joten sitä ei erikseen tarvitse hakea 
Maanmittauslaitokselta. Samalla ostaja saa tiedon, että hän pystyy nyt hake-
maan kiinteistöön kiinnityksiä. Ostaja pystyy myös täydentämään lainhuutoha-
kemustaan palvelussa ja voi lähettää Maanmittauslaitokselle sähköisesti hake-
mukseen liittyviä täydennyksiä, kuten varainsiirtoveron maksukuitin. (Maanmit-
tauslaitos 2015b.) 
 
Pankki ja kiinteistönvälittäjä voivat olla mukana palvelussa, jos esimerkiksi myy-
jä haluaa valtuuttaa kiinteistönvälittäjän toimimaan kaupanteossa puolestaan tai 
jos ostaja haluaa valtuuttaa pankin hakemaan kiinnitystä ostamaansa kiinteis-
töön. Myyjä pystyy myös palvelun kautta pyytämään pankkiaan liittämään 
kauppakirjaan sitoumuksen, jolla mahdolliset myyjän velkojen vakuutena olevat 
panttikirjat siirtyvät ostajalle, ostajan pankille tai muulle velkojalle. Kaupan osa-
puolet voivat myös valtuuttaa lakimiehen näkemään kauppakirjaluonnoksen 
palvelussa. Lakimies ei voi muokata kauppakirjaa, mutta pääsee näin katsele-
maan sitä. (Maanmittauslaitos 2015b.) 
 
2.4 Kiinteistökaupan rajoitukset 
Kiinteistökauppaa rajoittavia tekijöitä on aiemmin ollut paljon, mutta niitä sääte-
leviä säännöksiä on kumottu yksi toisensa jälkeen. Aiemmin esimerkiksi maa- ja 
metsätalousmaan hankkiminen on ollut luvanvaraista, mutta tämä rajoitus pois-
tui vuonna 1998. (Kasso 2005, 209.) 
 
Aiemmin myös ulkomaalaisten maan hankkiminen Suomesta on ollut rajoitettua. 
Silloinen Laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen kiinteistönhankinto-
jen valvonnasta (1992/1613) rajoitti Suomen rajavyöhykkeellä ja suoja-alueilla 
sijaitsevien kiinteistöjen siirtymistä ulkomailla asuvien omistukseen tai hallintaan 
(Laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen kiinteistönhankintojen val-
vonnasta 1§.) Ympäristöministeriön tehtävänä oli huolehtia niiden kiinteistön-
hankintojen seuraamisesta, joissa luovutuksensaajana oli ulkomaalainen henki-
lö/yhteisö. Laki kumottiin myöhemmin vuonna 2000 Suomen siirtyessä Euroo-
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pan Unionin jäsenvaltioksi. Euroopan Unioniin kuuluminen edellyttää poista-
maan Euroopan Unionin kansalaisten osalta laissa annetut rajoitukset ulkomaa-
laisten oikeudesta hankkia Suomessa vapaa-ajan asuntoja. (HE 171/1999; Laki 
ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen kiinteistönhankintojen valvonnasta 
annetun lain kumoamisesta 1-2 §.)  
 
Nykyisin kiinteistökauppaa voi rajoittaa kunnan etuosto-oikeus, eli kunnan oi-
keus lunastaa myyty kiinteistö. Etuosto-oikeus rajoittaa lähinnä ostajan kiinteis-
tökauppaa, koska jos kunta päättää käyttää etuosto-oikeuttaan, tulee kunta os-
tajaksi alkuperäisen ostajan sijaan. Etuosto-oikeus voi kohdistua kokonaisen 
kiinteistön lisäksi myös määräosaan tai luovutettavaan määräalaan. Etuosto-
oikeuden tarkoituksena on mahdollistaa kunnalle maan hankkiminen yhdyskun-
tarakentamiseen tai virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Kun kunta saa tie-
don kunnassa tehtävästä kaupasta suoraan kaupanvahvistajalta, on sen kol-
men kuukauden kuluessa kaupanteosta ilmoitettava kirjallisesti kaupan osapuo-
lille ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka alueella kiinteistö sijaitsee, jos se ai-
koo käyttää etuosto-oikeuttaan. Kumpi tahansa kaupan osapuolista voi kuiten-
kin pyytää kunnalta ennakkopäätöksen siitä, aikooko kunta käyttää etuosto-
oikeuttaan. Kunta ei ole velvollinen antamaan tätä päätöstä, mutta jos se anne-
taan, voi ostaja saada lainhuudon saannollensa jo ennen kolmen kuukauden 
aikarajaa. (EOL 1-5 §.) 
 
Etuosto-oikeutta ei ole, jos myytävä kiinteistö on alle 5000 m2, ostajana on myy-
jän puoliso tai henkilö, joka voisi periä myyjän tai tämän puoliso, ostajana on 
valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos tai jos myynti tapahtuu pakkohuu-
tokaupalla. Helsingin, Vantaan, Espoon ja Kauniaisten kaupungit ovat tässä 
poikkeusasemassa, sillä niillä on etuosto-oikeus, jos myytävä kiinteistö on yli 
3000 m2, ja nämä kaupungit voivat hankkia maata muuhunkin kuin yhdyskunta-
rakentamiseen tai virkistys- ja suojelukäyttöön. (EOL 1-5 §.) 
  
Lunastaminen on myös yksi kiinteistökauppaa rajoittava tekijä. Lunastuksella 
hankitaan kiinteää omaisuutta tai joko pysyvä tai määräaikainen oikeus käyttää 
tai vallita kiinteää omaisuutta tai erityistä oikeutta tai lakkauttaa erityinen oikeus. 
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Lunastaminen ei ole sallittua, jos sen tarkoitus voidaan saavuttaa jollain muulla 
tavalla tai jos siitä koituva haitta on suurempi kuin sen hyöty. Lunastuksen edel-
lytyksenä onkin, että yleinen tarve sitä vaatii. Lunastusta käyttävät tavallisimmin 
kunnat. Lunastettavan kiinteistön omistajalla on oikeus saada menetyksistään 
täysi korvaus. Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta se-
kä vahingonkorvauksesta. (LunL 2-4 §, 29 §.) 
 
2.5 Kiinteistökauppaan liittyvät kirjaamisasiat 
Kiinteistökauppaan liittyy kirjaamisasioita, joilla tarkoitetaan lainhuutoa, erityis-
ten oikeuksien kirjaamista ja kiinnitystä. Kirjaamisasioista pidetään Lainhuuto- ja 
kiinnitysrekisteriä, joka on näissä asioissa kirjaamisviranomaisena toimivan 
Maanmittauslaitoksen ylläpitämä rekisteri. (MK 5:1-2 §.) 
 
Jokainen, joka on saanut omistukseensa kiinteistön tai sen määräalan tai mää-
räosan, on velvoitettu hakemaan saannolleen lainhuuto. Lainhuutoa täytyy ha-
kea Maanmittauslaitokselta kuuden kuukauden kuluessa saantokirjan päiväyk-
sestä. Poikkeuksena kuuden kuukauden aikarajaan on tapaukset, joissa kiin-
teistö on saatu perintönä (lainhuudatusaika alkaa perinnönjaon lainvoiman 
saamisen päivämäärästä) tai saanto on perustunut viranomaispäätökseen, ku-
ten kiinteistötoimitukseen (lainhuudatusaika alkaa, kun toimituksesta on tehty 
merkintä kiinteistörekisteriin). (MK 11:1-3 §.) 
 
Yleisen lainhuudatusvelvollisuuden ulkopuolelle jääviä kiinteistöjä ovat Valtion 
metsämaat, suojelualueet, lunastusyksiköt, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, 
erilliset vesijätöt, yleiset vesialueet ja yleiset alueet. Näiden omistusoikeutta ei 
kirjata lainhuutona lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, vaan ne kirjataan vasta, jos 
tällainen kiinteistö tai sen määräala/määräosa luovutetaan edelleen eteenpäin. 
(MK 11:4 §.) 
 
Kiinteistöllä voi olla erityisiä oikeuksia, jotka kuuluvat toiselle henkilölle kuin kiin-
teistön omistajalle. Esimerkkejä erityisistä oikeuksista ovat maanvuokraoikeus, 
käyttöoikeus ja sopimus kiinteistön hallinnan jakamisesta. Harvinaisempana 
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erityisenä oikeutena voi olla esimerkiksi metsänhakkuuoikeus. Erityisten oi-
keuksien kirjaamiselle ei ole samanlaista velvollisuutta kuin lainhuudatukselle, 
mutta maanvuokraoikeuden tai jonkun muun toisen maahan kohdistuvan mää-
räaikaisen käyttöoikeuden haltijan täytyy kuitenkin hakea kirjaamista, jos oikeus 
saadaan luovuttaa eteenpäin kiinteistön omistajaa kuulematta ja jos alueella on, 
tai sille on sallittua rakentaa, haltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita, on oi-
keus kirjattava. (MK 14:1-3 §, 6 §.) 
 
Erityisen oikeuden kirjaus voi kohdistua kiinteistöön tai kiinteistöjen yhteiseen 
alueeseen, lainhuudatettuun määräalaan, kirjattuun maanvuokraoikeuteen tai 
muuhun toisen maahan kohdistuvaan käyttöoikeuteen. Erityistä oikeutta ei saa 
kirjata, jos se on pysyvä, voimassa jonkin kiinteistön hyväksi tai jos oikeus on 
perustettu kiinteistötoimituksessa tai muulla viranomaisen päätöksellä. Näissä 
tapauksissa voi olla kyse rasiteoikeudesta. (Maanmittauslaitos 2015c.) 
 
Erityinen oikeus voidaan poistaa, kun sitä koskeva voimassaoloaika on päätty-
nyt tai oikeus halutaan osapuolten välisellä sopimuksella lakkauttaa. Poistoa voi 
myös hakea oikeuden haltijan hakemuksella. Jos erityiseen oikeuteen kohdistuu 
vahvistettuja kiinnityksiä tai muita erityisiä oikeuksia, on ne erikseen kuoletetta-
va ennen kuin erityinen oikeus voidaan poistaa, vaikka voimassaoloaika olisi 
päättynyt tai sopimus oikeuden poistamisesta olisi olemassa. (MK 14:15–16 §.) 
 
Kiinteistön panttaamiseksi velan vakuudeksi ja panttikirjan saamiseksi, on haet-
tava rasitusta eli kiinnitystä Maanmittauslaitokselta. Kiinnitystä voi hakea joko 
kiinteistön omistaja tai erityisen oikeuden haltija. Kiinnitys vahvistetaan kiinteis-
töön, sen määräosaan tai muulle kuin kiinteistön omistajalle kuuluvaan määrä-
alaan, tai maanvuokraoikeuteen tai muuhun toisen maahan kohdistuvaan käyt-
töoikeuteen. Kiinnitys voidaan vahvistaa, jos kohteella on tai sille voidaan myön-
tää lainhuuto. Maanvuokraoikeuteen tai muuhun toisen maahan kohdistuvaan 
käyttöoikeuteen kiinnitys voidaan vahvistaa, jos käyttöoikeus voidaan siirtää 
kolmannelle maanomistajaa kuulematta ja jos alueella on, tai sille on sallittua 
rakentaa, oikeuden haltijalle kuuluvia rakennuksia ja laitteita. Kiinnitys on voi-
massa niin kauan, että se kuoletetaan. Kiinnitys on kiinteistökohtainen, ja se 
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pysyy voimassa, jos sitä ei erikseen kuoleteta, vaikka kiinteistön omistus muut-
tuisi. Kiinnitys on kiinteistön arvoa rasittava kirjaus. (MK 16:1 §, 3 §, 5 §; MK 
19:1 §.)  
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3 LUONTAISELINKEINOT LAPISSA 
Luontaiselinkeino on pienimuotoista maa- ja metsätaloutta, jolla hyödynnetään 
luonnon jatkuvaan tuottokykyyn perustuvia luonnonvaroja. Lapin luontaiselin-
keinoja ovat kalastus, metsästys, ammattimainen marjastus ja sienestys sekä 
porotalous (kuvio 3). Porotalous on näistä luontaiselinkeinoista vanhimpia ja 
myös merkittävimpiä elinkeinoja sekä olennainen osa Lapin kulttuuriperintöä ja 
elämäntapaa. (Maa- ja Metsätalousministeriö 2014.) Porotalous työllistää ihmi-
siä yhä tänäkin päivänä jopa täysipäiväisesti erityisesti Lapin pienimmissä kylis-
sä. Porotaloutta pidetään myös merkittävänä pienten kylien kyläyhteisön tiivey-
den edistämisen ja poronhoidon kyliin tuoman turismin vuoksi. (Paliskuntain 
yhdistys 2015b.) 
 
Kuvio 3. Poron kesyttämistä kotipihalla (SAA’MI NUE’TT 2015b) 
 
Poronhoito elinkeinona pyritään säilyttämään ja tätä kautta pyritään turvaamaan 
myös tämän saamelaisten keskeisimmän elinkeinon säilyminen heidän kotiseu-
tualueellaan. Porotaloutta säätelevät tärkeimmät lait ovat poronhoitolaki 
(14.9.1990/848) ja poronhoitoasetus (21.9.1990/883). Muita porotaloudessa 
sovellettavia lakeja voivat olla riistavahinkolaki (27.2.2009/105), laki porotalou-
den ja luontaiselinkeinojen rakennetuista (26.8.2011/986), porotalouden ja luon-
taiselinkeinojen rahoituslaki (21.1.2000/45), kolttalaki (24.2.1995/253), porotila-
laki (19.9.1969/590), porotalouslaki (9.2.1990/161), eläinsuojelulaki 
(4.4.1996/247) ja maastoliikennelaki (22.12.1995/171). (Jänkälä 2015.) 
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3.1 Poronhoitoalue 
Poronhoitoalue on määritelty poronhoitolaissa ja se on perustettu poronhoidon 
harjoittamista varten. Kuviossa 4 esitetty poronhoitoalue kattaa lähes koko La-
pin läänin lukuun ottamatta Kemin ja Tornion kaupunkeja sekä Keminmaan kun-
taa. Myös kaksi viidesosaa Oulun läänistä kuuluu poronhoitoalueeseen, eli lää-
nin aivan pohjoisimmat ja itäisimmät osat. (Paliskuntain yhdistys 2015a-b.)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kuvio 4. Suomen poronhoitoalue (Paliskuntain yhdistys 2015b) 
 
Poronhoitoalue on jaettu kolmeen osaan, jotka ovat poronhoitoalue, erityisesti 
poronhoitoon tarkoitettu alue sekä saamelaisten kotiseutualue. Erityisesti po-
ronhoitoon tarkoitetulla alueella maata ei saa käyttää eikä luovuttaa siten, että 
siitä aiheutuu huomattavaa haittaa poronhoidolle. Tämä koskee poronhoitoalu-
eella olevia valtion maita. Maata voi näillä alueilla vuokrata tai luovuttaa vain, 
jos maanomistajalla tai vuokramiehellä ei ole oikeutta saada korvausta porojen 
aiheuttamista vahingoista. (PoronhoitoL 2 §.) Paliskuntien alueella poronhoitoa 
saa harjoittaa maanomistuksesta riippumatta ja poronhoitoon liittyvää toimintaa 
onkin lähes kaikkialla paliskuntien alueella (Paliskuntain yhdistys 2015a). 
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Paliskuntia Suomessa vuonna 2015 on 54 kpl (kuvio 5). Jokainen poronomista-
ja kuuluu johonkin paliskuntaan ja toimii näin yhtenä paliskunnan osakkaana 
vastaamassa poronhoidosta paliskuntansa alueella. Paliskunnat ovat siis käy-
tännössä erikokoisia poronhoitoyksiköitä ja niillä jokaisella on oma poroisäntän-
sä. (Paliskuntain yhdistys 2015a.) Poroisännät vastaavat paliskunnalle kuuluvis-
ta käytännön tehtävistä, edustavat paliskuntaa, valvovat jäsenten toimintaa se-
kä valvovat Poronhoitolain noudattamista (PoronhoitoL 19 §). 
Kuvio 5. Paliskunnat (Paliskuntain yhdistys 2015a) 
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3.2 Saamelaisten kotiseutualue 
Suomessa asuu Euroopan Unionin ainoaa tunnustettua alkuperäiskansaa; 
saamelaisia. Saamelaisten kieliryhmiä on kolme: pohjoissaamelaiset, Inarin 
saamelaiset ja kolttasaamelaiset. (Metsäalan ammattilehti 2012.) Saamelaiseksi 
luetaan henkilö, joka pitää itseään saamelaisena, seuraavin ehdoin: hän itse, tai 
ainakin yksi hänen isovanhemmistaan, on oppinut saamen kielen äidinkiele-
nään, tai hän on sellaisen henkilön jälkeläinen, joka on merkitty tunturi-, metsä-, 
tai kalastajalappalaiseksi maa-, veronkanto-, tai henkikirjassa, tai ainakin yksi 
hänen vanhemmistaan on merkitty, tai olisi voitu merkitä, äänioikeutetuksi saa-
melaisvaltuuskunnan ja saamelaiskäräjien vaaleissa. (Laki saamelaiskäräjistä 3 
§.) 
 
Kuvion 6 mukainen saamelaisten kotiseutualue muodostuu Suomen kolmen 
pohjoisimman kunnan alueesta, eli Enontekiön, Inarin ja Utsjoen kunnista. Osa 
Sodankylän kunnan pohjoisosasta luetaan myös kuuluvaksi saamelaisten koti-
seutualueeseen. (Laki saamelaiskäräjistä 4 §.) 
 
 
Kuvio 6. Saamelaisten kotiseutualue (Lapin maakuntamuseo 2015) 
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Saamelaisalueen kokonaispinta-ala on noin 35 393 km2. Saamelaisalueen 
maankäyttö muodostuu pääosin luonnon- ja kansallispuistoista (n. 5960 km2), 
erämaa-alueista (n. 13860 km2), soidensuojelualueista (n. 1420 km2), yleisistä 
vesialueista (n. 240 km2) ja metsätalousalueista (n. 5140 km2). (Metsäalan am-
mattilehti 2012.)  
 
Saamelaisten kotiseutualueella luontaiselinkeinot ovat merkittävässä asemassa 
ja tämän vuoksi näillä alueilla noudatetaan valtion mailla melko tiukkoja periaat-
teita kiinteistökaupan suhteen verrattuna muuhun maahan: 
 
”Kolmen pohjoisimman kunnan alueella Metsähallitus noudattaa muuta 
maata tiukempia maanmyynti- ja vuokrausperiaatteita. Tämä johtuu si-
jainnista saamelaisten kotiseutualueella ja luontaiselinkeinojen (mm. po-
rotalous) merkittävästä painoarvosta. Metsähallitus myy maata vain 
asemakaava- tai ranta-asemakaava-alueilta suoraan rakennuspaikoiksi 
(RA, RM, AP) osoitetuista paikoista. Haja-asutusalueilta myydään vain 
vakinaiseen asumiskäyttöön vuokrattuja rakennettuja tontteja ja yksityis-
maiden keskellä tai niihin rajoittuvia vähäarvoisia maapalasia”. (Osmo-
nen 2015.) 
 
 
3.3 Koltta-alue 
Saamelaisten kotiseutualueen sisälle on määritelty erityisalue, jota kutsutaan 
koltta-alueeksi. Koltta-alueen sijainti ja rajat on esitetty kuviossa 7. Koltta-alue 
tarkoittaa aluetta, jossa kolttasaamelaiset asuvat. Kolttasaamelaiset ovat alku-
peräisväestöä Kuolan niemimaalta ja kuuluvat itäsaamelaiseen kansanryh-
mään. (SAA’MI NUE’TT 2015a; Siida 2003.) Koltaksi määritellään henkilö, joka 
pitää itseään kolttana, sillä edellytyksellä, että hän itse tai ainakin yksi hänen 
vanhemmistaan/isovanhemmistaan puhuu koltansaamea äidinkielenään. Koltik-
si luetaan myös henkilöt, jotka ovat edellä mainittujen kaltaisten henkilöiden 
jälkeläisiä tai syntyperäisiä kolttia tai tällaisten kolttien jälkeläisiä. Myös koltan 
aviopuoliso on koltta. (KolttaL 4 §.) 
 
Suomessa kolttia on nykyään noin 700 ja noin kolmannes heistä asuu varsinai-
sen koltta-alueen ulkopuolella (Siida 2003). Suomessa alue rajoittuu Inarin kun-
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nan Sevettijärven, Näätämön, Nellimin ja Keväjärven kyliin. Kolttasaamelaisia 
asuu myös muissa pohjoismaissa sekä Venäjän puolella. Suomen koltta-alue 
on valtion maata. (KolttaL 1-2 §.)  
 
Koltta-aluetta säätelee Kolttalaki (24.2.1995/253). Kolttalaki mahdollistaa koltille 
erityisoikeuksia koltta-alueen sisäpuolella. Erityisoikeudet ovat oikeuksia, joiden 
avulla koltat voivat ylläpitää kulttuuriaan ja elinkeinojaan. (KolttaL 1 §.) 
 
 
 
 
 
 
Kuvio 7. Koltta-alueen sijainti ja rajat (ELY-keskus 2015d) 
 
3.4 Luontaiselinkeinoalue 
Luontaiselinkeinojen harjoittamisen mahdollistamiseksi on määritelty erityinen, 
kuvion 8 mukainen, luontaiselinkeinoalue, jonka sisällä pätee Luontaiselinkeino-
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laki (24.8.1984/610). Laki on sittemmin kumottu, mutta sitä sovelletaan yhä sen 
mukaan perustetuiden luontaiselinkeinotilojen vallintarajoitusten vuoksi, joilla on 
30 vuoden voimassaoloaika. Luontaiselinkeinolain mukaisia luontaiselinkeinoja 
ovat maatalous ja erikoismaatalous, kalastus, metsästys, porotalous sekä mar-
jastus ja sienestys. Myös luontaiselinkeinon ohella harjoitettava kalanviljely, 
matkailijoiden majoittaminen ja opastaminen sekä luontaiselinkeinoista saatujen 
tuotteiden valmistus ja jatkojalostus, matkamuistojen valmistus ja luontaiselin-
keinoissa tarvittavien välineiden valmistus käsityönä luetaan kuuluvaksi tähän 
ryhmään. (LUL 1:3 §.) 
 
Luontaiselinkeinoalue rajautuu seuraavasti: Enontekiön, Inarin, Utsjoen ja Sa-
vukosken kunnat sekä Muonion, Kittilän, Sodankylän ja Sallan kuntien ne osat, 
jotka ovat Kajangin, Tepaston, Pomovaaran, Peurasuvannon, Savukosken Sei-
tajärven, Ruotsukaisen, Pulkkaviidan ja Ylirovanvaaran muodostaman rajavii-
van pohjoispuolella. Rajalla sijaitsevat tilat kuuluvat myös alueeseen. (LUL 1:2 
§.) 
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Kuvio 8. Luontaiselinkeinolain soveltamisalue (punaisen viivan pohjoispuoli) 
(Loukusa 2015b) 
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4 LUONTAISELINKEINOJEN TURVAAMINEN 
Luontaiselinkeinojen säilymisen turvaamiseksi laissa on annettu Lapin paikalli-
sille asukkaille erityisoikeuksia ja erityisiä etuuksia, mutta olemassa on myös 
paljon rajoituksia. Poro- ja porotaloustilat, kolttatilat ja luontaiselinkeinotilat 
muodostavat yhdessä ryhmän, jota kutsutaan nimellä erityistilat. Näihin tiloihin 
kohdistuu vallintarajoituksia, joiden vuoksi niiden eteenpäin luovuttaminen ei ole 
vapaata toimintaa, vaan vaatii ELY-keskuksen luvan. Vallintarajoitukset merki-
tään lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Koltta-asetus 45 §, Luontaiselinkeinoase-
tus 43 §, Porotalousasetus 43 §, PTL 27 §.)  
 
4.1 Erityistilojen luovutusrajoitteet 
Erityistiloja koskevat luovutusrajoitteet koskevat poro- ja porotaloustilojen osalta 
Porotilalain ja Porotalouslain mukaan perustettuja poro- tai porotaloustiloja. 
Kolttatilojen osalta rajoitukset koskevat seuraavien lakien mukaan perustettuja 
kolttatiloja: Eräiden kolttien asuttamisesta annettu laki (1955/273), vanhempi 
Kolttalaki (1984/611) ja uudempi Kolttalaki (1995/253). Luontaiselinkeinotilat, 
jotka on perustettu Luontaiselinkeinolain mukaan ja sijaitsevat luontaiselinkei-
noalueella, ovat myös luovutusrajoitteisia. Näiden lakien mukaan perustettujen 
erityistiloja tai niiden osia ei saa luovuttaa eikä näitä erityistiloja saa myöskään 
osittaa tai jakaa ilman ELY-keskuksen lupaa. Porotilojen osalta lupa tarvitaan 
myös, jos porotilaa ollaan muodostamassa lisäaluetta tai yhteismetsäosuutta 
antamalla. Luovutuksella tässä yhteydessä tarkoitetaan kauppaa, lahjaa, ositus-
ta, jakoa, vaihtoa tai vuokrausta. Näitä tiloja koskevat luovutusrajoitteet näkyvät 
kiinteistötietojärjestelmässä kunkin kiinteistön tiedoissa. (LuL 1:2 §, 37 §, Lou-
kusa 2015a, PTAL 31§, PTL 26 §.) 
 
Porotilalain mukaiset vallintarajoitukset ovat toistaiseksi voimassa olevia siitä 
päivästä lähtien, kun porotilasta tai lisäalueesta tehty kauppakirja on allekirjoi-
tettu tai kun lisäalueen sijasta annettua osuutta yhteismetsään koskeva hinnan-
vahvistamispäätös on tehty. Porotalouslain mukaisen tilan vallintarajoitus taas 
on voimassa 15 vuotta lisäalueesta tehdyn kauppakirjan allekirjoituspäivästä 
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lähtien. (ELY-keskus 2015c; PTAL 31 §; PTL 26 §.) Luovutusrajoitteisia porotilo-
ja löytyy koko poronhoitoalueelta, lukuun ottamatta Kainuuta. ELY-keskuksen 
viimeisin tilasto porotilojen osalta on vuodelta 2003, jolloin luovutusrajoitteisia 
porotiloja on ollut 320 kappaletta sekä lisäksi 289 kappaletta porotilalisäalueita. 
Näiden lisäksi Lapissa on laskettu olevan noin 500 kappaletta tiloja, joissa jos-
sain määrin harjoitetaan porotaloutta. (Loukusa 2015b.) 
 
Vanhimman kolttia koskevan lain, eli Eräiden kolttien asuttamisesta annetun 
lain, mukaiset luovutusrajoitukset ovat voimassa 50 vuotta, vanhemman Koltta-
lain mukaiset rajoitukset 30 vuotta ja uudemman Kolttalain mukaiset rajoitukset 
20 vuotta tilasta tai lisäalueesta tehdyn kauppakirjan allekirjoituspäivästä läh-
tien. Alkujaan kolttatiloja on ollut yhteensä noin 250 kpl, joista osa on vapautu-
nut luovutusrajoitteista niiden voimassaoloajan päättymisen vuoksi. Suuri osa 
(66 kpl) kolttatiloista vapautui rajoituksista vuosina 1997 ja 1998, jolloin Eräiden 
kolttien asuttamisesta annetun lain mukaan perustettujen kolttatilojen luovutus-
rajoitusten voimassaoloaika, 50 vuotta, tuli täyteen. (Loukusa 2015a-b.)  
 
Luontaiselinkeinotiloja koskevat luovutusrajoitukset ovat voimassa 30 vuotta 
tilasta tai lisäalueesta tehdyn kauppakirjan allekirjoituspäivästä lähtien. (ELY-
keskus 2015b). Varsinaisia luontaiselinkeinotiloja on Luontaiselinkeinolain mu-
kaan perustettu aikanaan 113 kappaletta. Niiden lisäksi on perustettu 156 kap-
paletta luontaiselinkeinolisäalueita ja muutama kappale muita alueita. Tuettuja 
luontaiselinkeinotiloja oli vuonna 2003 yhteensä noin 450 kappaletta, joista osa 
on vapautunut luovutusrajoitteista ajan kulumisen vuoksi. Kaikkinensa luovutus-
rajoitteisia erityistiloja on vuonna 2008 ollut yhteensä noin 1020 kappaletta. 
(Loukusa 2015b.) 
 
4.2 Luovutuslupamenettely 
Luovutusrajoitusten mukaan porotilaa tai porotaloustilaa ei saa luovuttaa eteen-
päin muulle kuin poronhoidon tai porotalouden harjoittajalle ilman erityistä syytä. 
Luovuttamisprosessin menettelyssä ensin huomioidaan, onko luovutuksensaaja 
jo tiedossa vai ei. Porotilan tai sen osan luovutuksessa menetellään seuraavas-
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ti, jos luovutuksensaaja on tiedossa: Jos luovutuksensaaja on poronhoitoalueel-
la asuva yksityinen henkilö, ja hän saa pääasiallisen toimeentulonsa poronhoi-
dosta, ELY-keskus myöntää luvan. Porotaloustilan tai sen osan kohdalla mene-
tellään muutoin samalla tavalla, mutta jos luovutuksensaaja on tiedossa, on hä-
nen oltava asunut poronhoitoalueella vakituisesti luvanhakuajankohtaa edeltä-
vät viisi vuotta. (ELY-keskus 2015c; PTAL 31; PTL 26 §.) 
 
Kolttatilalle luovutuslupa myönnetään, jos luovutuksensaaja on Inarin kunnassa 
asuva täysivaltainen koltta, joka ei ennestään omista kolttatilaa tai luovutuksen-
saaja on henkilö, joka voisi periä luovuttajan (KolttaL 36 §). Luontaiselinkeinoti-
lan luovutuslupa myönnetään, jos luontaiselinkeinotilan luovutuksensaaja on 
asunut luovutusajankohtaa edeltävät viisi vuotta luontaiselinkeinoalueella. Eh-
tona on myös, että luovutuksensaaja saa tai tulee ilmeisesti saamaan pääasial-
lisesti tai kokonaan toimeentulonsa luontaistaloudesta. Jos tiedossa oleva luo-
vutuksensaaja ei täytä edellä mainittuja luovutuslupamenettelyn ehtoja, voidaan 
lupa myöntää vain erityisistä syistä. (ELY-keskus 2015b; LuL 1:4 §.) 
 
Kun erityistilaa tai sen osaa ollaan luovuttamassa kaupalla, on tilanne usein se, 
että luovutuksensaajaa ei tiedetä. Tässä tapauksessa tilakaupan aikeesta on 
tehtävä julkinen muille erityistilallisille, koska erityistilojen jatkuvuus halutaan 
turvata siten, että tila luovutetaan aina lähtökohtaisesti kyseessä olevan erityisti-
lan mukaisen luontaiselinkeinon harjoittajalle. (Jänkälä 2015.) Poro- ja porota-
loustilojen tapauksessa luovutusaikeesta ilmoitetaan joko suullisesti tai kirjalli-
sesti kunnan maaseutuelinkeinoviranomaiselle sekä paikallisen paliskunnan 
poroisännälle, jotta kartoitetaan mahdolliset ostajahalukkaat porotalouden piiris-
tä. Tilan myynnistä on lisäksi suositeltavaa julkaista myynti-ilmoitus paikallisleh-
dessä ja/tai Internetissä. (ELY-keskus 2015c.)  
 
Myös kolttatilat halutaan lähtökohtaisesti luovuttaa vain koltille, joten kolttatilojen 
kauppojen suhteen menetellään edellä mainitun kaltaisella tavalla: Kolttatilan 
myyntiaikeesta on ilmoitettava suullisesti tai kirjallisesti Inarin kunnan maaseu-
tuelinkeinoviranomaiselle sekä kolttien luottamusmiehelle. Tilaa koskeva myyn-
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ti-ilmoitus julkaistaan Inarilainen- nimisessä paikallislehdessä. (ELY-keskus 
2015a; Nevala 2015.) 
 
Luontaiselinkeinotilan luovutusaikeesta ilmoitetaan suullisesti tai kirjallisesti 
kunnan maaseutuelinkeinoviranomaiselle. Ilmoitus tarvitaan myös paikallisen 
paliskunnan poroisännälle, jos luontaiselinkeinotila tai sen metsäpalsta halutaan 
myydä kokonaan. Tilaa koskeva myynti-ilmoitus julkaistaan paikallislehdessä 
ja/tai Internetissä. (ELY-keskus 2015b.) 
 
4.3 Luovutusrajoituksista vapauttaminen 
Erityistilojen luovutuksissa luovutusrajoitukset jäävät aina lähtökohtaisesti voi-
maan siitä huolimatta, että tila vaihtaa omistajaa (Jänkälä 2015). Jos tila halu-
taan osittain tai kokonaan vapauttaa rajoituksista, voi ELY-keskus myöntää va-
pautuksen, mutta vain erityisistä syistä (Loukusa 2015a). 
 
ELY-keskus vapauttaa tiloja luovutusrajoituksista tasaisesti koko ajan harkinnan 
mukaan. Vapautuksia voidaan tehdä lähes samoilla syillä, kuin luovutusluvat 
myönnetään. Muuna syynä voi olla perinnönjako, jossa tilalle ei löydy elinkei-
nonharjoittajaa luovutuksensaajaksi perillisten piiristä. Usein on myös tapauk-
sia, joissa tilalle ei löydetä uutta elinkeinonharjoittajaa, kun tilasta ollaan luopu-
massa korkean iän tai elinkeinon harjoittamisen lopettamisen vuoksi. Tila va-
pautetaan usein rajoituksista myös silloin, jos tila luovutetaan jollekin muulle 
kuin kyseessä olevan elinkeinon harjoittajalle. Kun tila vapautuu luovutusrajoi-
tuksista, poistuu kiinteistötietojärjestelmästä myös tätä vallintarajoitusta koskeva 
merkintä. (Loukusa 2015b.) 
 
4.4 Porotaloudesta luopuminen 
Suomen poronhoitoalue on suuri ja kattaa noin kolmanneksen maan koko pinta-
alasta. Merkittävä osa poronhoitoalueesta on samalla Euroopan harvaan-
asutuinta maaseutua. Poronhoidon keskittymisellä harvaanasutuille alueille on 
selvä yhteys porotilallisten vähenemiseen. Harvaanasutuille maaseutualueille 
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on tyypillistä, että nuoret eivät jää paikkakunnalle, palvelut vähenevät eivätkä 
uudet työpaikat riitä korvaamaan perinteisten työpaikkojen poistumaa. Porota-
loutta leimaa myös sen heikko kannattavuus.  Tällä on huomattu olevan yhteys 
porotilojen kokoon: vaikka poronomistajien määrä viime vuosikymmeninä on 
pienentynyt, ovat yksittäiset porotilat isompia kuin ennen. Kannattavuus ja kus-
tannusten nousu on usein nuorempien poronomistajien syy päätyä porotalou-
den lopettamiseen. Yleinen syy on myös poronomistajien ikä; ikääntymisen 
vuoksi poronhoito halutaan lopettaa eikä tilalle löydy jatkajaa. (RKTL 2011, 41.) 
 
Porotaloudesta luopumisella tarkoitetaan: 
 
”porotalouden harjoittamisen lopettamista siten, että luopuja toteut-
taa porotilallaan sukupolvenvaihdoksen luovuttamalla tuotantora-
kennukset ja -rakennelmat sekä omistamansa porot porotalouden 
jatkajalle tai omistamansa porot lisäporoiksi toiselle porotalouden 
harjoittajalle”. (Laki maatalouden harjoittamisesta luopumisen tu-
kemisesta 1:4 §.) 
 
Porotaloudesta luopumisesta voi saada luopumistukea seuraavin ehdoin: Poro-
talouden jatkajaksi ryhtyvän luovutuksensaajan tulee olla riittävän ammatillisen 
pätevyyden maatalouden harjoittamiseen omaava henkilö, joka ei ole täyttänyt 
40 vuotta, ja jonka pysyvät tulot muusta kuin maatilataloudesta ja/tai maatilalta 
käsin harjoitetusta maatilatalouden liitännäistoiminnasta eivät ylitä 60 000 euroa 
vuodessa (luopumishetkellä arvioituna). Hänelle täytyy myös luovutuksesta 
muodostua vähintään 80 poron karja. Jos taas porot luovutetaan jo ennestään 
porotaloutta harjoittavalle henkilölle, hänen on täytynyt ottaa maatalousyrittäjän 
eläkelain mukaan säädettyä vähimmäiseläketurvaa koskevan vakuutuksen po-
ronomistajana, eikä hän saa olla täyttänyt 50 vuotta. Luovutuksensaajan porota-
lousyrityksen tulee luovutuksen ansiosta kasvaa vähintään 20 porolla. Luovu-
tuksensaaja on velvoitettu harjoittamaan porotaloutta vähintään viiden vuoden 
ajan, mutta niin kauan kuin luopujalle maksetaan luopumistukea. (Laki maata-
louden harjoittamisesta luopumisen tukemisesta 3:15 §, 17 §.) 
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4.5 Koltta-alueen erityispiirteet 
Kolttalain keskeinen tarkoitus on edistää koltta-alueella kolttien kulttuurin säily-
mistä. Lailla halutaan myös edistää koltta-alueen ja sen väestön elinolosuhteita 
sekä toimeentulomahdollisuuksia. Koltta-alueella asuville koltille on annettu oi-
keuksia ilman eri korvausta valtion maa- ja vesialueisiin. Koltilla on koltta-alueen 
sisäpuolella oikeus: 
”  
- käyttää omaa polttopuutarvetta varten valtion metsissä olevaa 
maapuuta ja kuivaa puuta, ei kuitenkaan rakennuspuuksi kelpaavaa 
puuta; 
- saada välttämättömiin tarpeisiin metsähallintoviranomaisen 
osoituksen mukaan määrätyiltä paikoilta rakennus-, poltto- ja muuta 
kotitarvepuuta sekä rakennus- ja muuta kotitarvetta varten soraa ja 
täytemaata; 
- sijoittaa metsähallintoviranomaisten luvalla poro-, metsästys- ja 
kalapirttejä, kalakellareita ja varastosuojia tarvittaville paikoille; 
- pitää venevalkamia ja kalastusvälineiden kuivatuspaikkoja ilman 
erityistä lupaa; 
- laiduntaa karjaa sekä koota sille heinää, lehdeksiä, järviluhtaa ja -
kortetta sekä metsähallintoviranomaisen luvalla myös jäkälää; 
- kunnostaa metsähallintoviranomaisten luvalla peltoa, niittyä ja 
laidunta; sekä 
- harjoittaa kalastusta valtion vesialueilla”. (KolttaL 1 §, 4 §, 9 §.) 
 
Kolmannen ja viidennen kohdan mukaiset oikeudet Metsähallintoviranomainen 
voi myöntää vain, jos asianomaisen rakennuksen sijoittamista tai jäkälän ke-
räämistä pidetään koltan tai hänen perheensä toimeentulon tai luontaiselinkei-
non harjoittamisen kannalta perusteltuina (KolttaL 9 §). 
 
ELY-keskuksella on koltta-alueella mahdollisuus ostaa tiloja, osia tiloista tai oi-
keuksia ja osuuksia Kolttalain tarkoitusta vastaaviin tarkoituksiin. ELY-keskus 
voi myös vaihtaa koltta-alueella sijaitsevia ja hallinnassaan olevia maita muiden 
omistamiin tai muiden valtion virastojen hallinnassa oleviin maihin. Jos vaihdet-
tavat maa-alat eivät ole samanarvoisia, on erotus korvattava. Kolttalaissa mai-
nittujen lain tarkoitusperien edistämiseksi ELY-keskus voi myös käyttää aiem-
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min maatilalain, luontaiselinkeinolain, porotalouslain ja maaseutuelinkeinolain 
mukaisesti perustettuja tiloja ja niiden maita. (KolttaL 21 §.) 
 
Asumiseen tarvittavaa maata varten valtio voi myydä koltalle enintään viiden 
hehtaarin suuruisen tilan. Tilalle tulevan asumisen on oltava pääasiallista asu-
mista. Lähtökohtaisesti myytävä tila on sijoitettava aikaisemman asutuksen lä-
heisyyteen, mutta tästä voidaan poiketa erityisen painavan syyn vuoksi. Erityi-
sistä syistä koltalle voidaan myös myydä maata jonkin verran enemmän kuin 
viiden hehtaarin verran. Maata ei saa myydä kahdelle tai useammalle koltalle 
yhteisesti, ellei kyseessä ole aviopari: puolisoille maan myyminen yhteiseksi 
maaksi on sallittua. Toinen tapa myydä maata koltille on myydä lisäaluetta, 
osuutta ja/tai oikeuksia jo olemassa olevaan kolttatilaan. Näiden saamisen edel-
lytyksenä on, että lisäalueen, osuuksien tai oikeuksien saamisen katsotaan ole-
van luontaiselinkeinon harjoittamisen kannalta tarpeellista. Kolttatilaa varten 
voidaan perustaa rasitteita. (KolttaL 24 §.) 
 
Ennen maan muodostamisesta kolttatilaksi annettavaa päätöstä, on maata ha-
ettava ELY-keskukselta erillisellä hakemuksella, josta on hankittava kunnan 
maaseutuelinkeinoviranomaisen, sekä tarvittaessa myös asianomaisen kolttien 
kyläkokouksen lausunto. Hakemuksen jälkeen ELY-keskus tekee päätöksen 
kulloinkin kyseessä olevan kohteen, kuten tilan, maan tai etuuden, myymisestä 
hakijalle ja antaa samalla maksu- ja luovutusehtoja koskevat tiedot. ELY-
keskuksen tulee määrätä myyntihinnaksi kyseessä olevan tilan, maan tai etuu-
den käyttötarkoituksen mukainen käypä hinta. (KolttaL 28–29 §.) 
 
Kun myyntipäätös on tehty, voidaan kohteeseen tehdä tarvittavat maanmittaus-
toimitukset, jotka suorittaa ELY-keskuksen maanmittausinsinööri tai hänen 
määräyksestään maanmittausteknikko. Maanmittaustoimitukset hoidetaan kiin-
teistönmuodostamislain mukaisesti, mutta valtion varoin, kun kiinteistöä ollaan 
muodostamassa Kolttalain perusteella. Myös kun valtio on tilan tai alueen luo-
vuttajana, ei lainhuutoa haettaessa tarvitse esittää selvitystä edellisen omistajan 
omistusoikeudesta. Jos kyseessä on saanto, joka liitetään ennestään olemassa 
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olevaan tilaan, käytetään selitelmän oikeaksi todistettua jäljennöstä alkuperäi-
senä saantokirjana lainhuutoa haettaessa. (KolttaL 31–32 §.)  
 
Kolttatiloja ei haluta muodostettavan turhaan, vaan nimenomaisesti Kolttalain 
mukaisten tarkoitusten edistämiseksi. Tämän vuoksi Kolttalaki sisältää sään-
nöksen, joka turvaa valtiolle luovuttamansa maan, luoton tai avustuksen saami-
sen takaisin, jos: 
”tämän lain nojalla maata, luottoa tai avustusta saanut henkilö taik-
ka se, jolle hänen tilansa tai sen osan omistus- tai hallintaoikeus on 
siirtynyt, taikka jos heitä on useita, kukaan heistä ei ole kolmeen 
vuoteen vakituisesti asunut asianomaisella tilalla, elinkeino-, liiken-
ne- ja ympäristökeskus voi määrätä tilaa tai aluetta rasittavan valti-
on saamisen, valtionlainan tai avustuksen osaksi tai kokonaan ta-
kaisin maksettavaksi. Avustusta ei kuitenkaan voida määrätä mak-
settavaksi takaisin, jos sen myöntämisestä on kulunut 10 vuotta”. 
(KolttaL 37 §.) 
 
 
4.6 Paikallisen väestön erityisoikeudet 
Lapin, ja etenkin Pohjois-Lapin, maankäyttö on paikoin hyvinkin rajoitettua eri-
tyistilojen ja luonnonsuojelualueiden määrän ja laajuuden vuoksi. Näiden teki-
jöiden ei kuitenkaan ole haluttu kohtuuttomasti rajoittavan paikallisen väestön 
elämää, joten heille on annettu erityisoikeuksia, joiden luonne ja laajuus vaihte-
levat sen mukaan, missä asuu. Näiden erityisoikeuksien keskeinen tehtävä on 
edistää paikallisen kulttuurin ja luontaiselinkeinojen ylläpitämistä. Tämän mah-
dollistamana paikalliselle väestölle esimerkiksi metsästys on sallittua suojelu-
alueilla ja talvisin paikallisille on sallittu talviaikainen maastoliikenne oman kun-
nan alueella kuntalaisen luvalla, joka on maksuton.  Porojen laiduntaminen on 
myös sallittua koko poronhoitoalueella suojelualueillakin, lukuun ottamatta Mal-
lan luonnonpuistoa. (Metsähallitus 2015a.) 
 
Suojelualueiden olosuhteet ovat keskenään hyvin erilaiset, joten erityisoikeudet 
määritellään tapauskohtaisesti. Paikallisen asukkaan luonnonkäyttöoikeudet 
ovat laajempia, jos hän asuu lähellä suojelualuetta ja/tai on taloudellisesti riip-
puvainen elinkeinosta, jota hän suojelualueella harjoittaa. Vaikka erityisoikeuk-
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sia on, ja ne ovat paikoin hyvin laajoja, ei kuitenkaan ole sallittua unohtaa suoje-
lualueiden keskeisiä perustamistarkoituksia: kulttuuria ja luontaiselinkeinoja tuli-
si harjoittaa siten, että ne eivät vahingoita suojelualuetta. Liiallinen laidunnus, 
elinkeinon harjoittamiseen liittyvä rakentaminen ja kalastukseen ja metsästyk-
seen liittyvä maastoliikenne voivat vahingoittaa suojelualuetta. (Metsähallitus 
2015a.)  
 
Erityisoikeuksien osalta saamelaisten kotiseutualue on erityisessä asemassa: 
saamelaisten asemaa ja heidän mahdollisuuksia harjoittaa kulttuuriaan ja elin-
keinojaan halutaan turvata monien lakien keinoin. Heidän asemansa turvaami-
sesta säädetään muun muassa laissa Metsähallituksesta (30.12.2004/1378) 
sekä Erämaalaissa (17.1.1991/62). Laki saamelaiskäräjistä (17.7.1995/974) 
taas tekee Metsähallituksesta velvollisen neuvottelemaan saamelaiskäräjien 
kanssa kaikista suunnitelluista toimenpiteistä saamelaisalueella, jotka voivat 
vaikuttaa saamelaisten asemaan alkuperäiskansana. Neuvoteltavia asioita ovat 
esimerkiksi valtionmaan, suojelualueiden ja erämaa-alueiden hoitoa, käyttöä, 
vuokrausta ja luovutusta koskevat asiat. (Metsähallitus 2015a.) 
 
Suomessa ei kuitenkaan ole olemassa erityisiä maankäyttöoikeuksia, jotka olisi 
tarkoitettu vain saamelaisille, vaan erityiset oikeudet on yksilöity tietyille ryhmil-
le, joihin suuri osa saamelaisista kuuluu. Poronhoito on poronomistajien oikeus 
poronhoitoalueella, kun taas Norjassa ja Ruotsissa poronhoito on nimenomaan 
saamelaisten oikeus. Metsästys ja kalastus maksutta Lapin valtion mailla ovat 
paikallisen väestön oikeuksia. Erityisperusteiset kalastusoikeudet taas ovat kiin-
teistöön kuuluvia etuuksia, marjastus ja sienestys ovat jokamiehenoikeuksia ja 
kansallispuistossa metsästäminen ja kalastaminen ovat luvallisia oikeuksia kul-
loinkin kyseessä olevan alueen kunnan asukkaille. Paikallisten asukkaiden on 
myös mahdollista liikkua moottoriajoneuvoilla kansallispuistojen alueilla poron-
hoitoon, metsästykseen, kalastukseen, marjastukseen ja sienestykseen liitty-
vien toimien harjoittamiseksi. (Rummukainen 2015a.) 
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4.7 Erityiset etuudet 
Erityinen etuus on kiinteistölle kuuluva oikeus toisen rekisteriyksikön käyttämi-
seen etuuden yksilöimällä tavalla ja se merkitään kiinteistörekisteriin. Erityisen 
etuuden tunnistaa siitä, että sille on määritelty tietty käyttötarkoitus, sijainti ja 
laajuus. Erityisiä etuuksia voidaan luovuttaa ja lainhuudattaa yhteisalueosuuk-
sien tapaan. Erityistä etuutta ei pidä sotkea rasitteeseen eikä erityiseen oikeu-
teen, vaan erityinen etuus katsotaan osaksi kiinteistön ulottuvuutta. Erityiset 
etuudet voivat olla joko yksityisiä tai yhteisiä. Uusia erityisiä etuuksia ei enää 
nykyisin voi syntyä. Nykyään kaikki toisiin kiinteistöihin kohdistuvat erityiset 
etuudet merkitään rasitteina kiinteistörekisteriin. Erityisiä etuuksia syntyi vuo-
teen 1895 asti, jolloin maatilojen ositusta koskeva Osittamisasetus tuli voimaan. 
Silloin osittamisasetukseen tuli tyyppipakko perustettaville oikeuksille eli rasite-
sääntely alkoi. Erityisten etuuksien perustaminen ei ollut enää tarpeellista. Ne 
erityiset etuudet, jotka ovat syntyneet vuoteen 1895 mennessä, ovat pääsään-
töisesti yhä olemassa ja muodostavat osan kiinteistön ulottuvuudesta. (Rum-
mukainen & Salila 2011.) 
 
Toisin kuin erityisiä oikeuksia, jotka ovat kirjattavia, sopimuksiin perustuvia oi-
keuksia käyttää toisen kiinteistön aluetta, erityisiä etuuksia myönnettiin joko yli-
muistoiseen nautintaan tai hallinnolliseen päätökseen perustuen. Etuutta on 
ollut haastavampi saada ylimuistoisen nautinnan kautta kuin hallinnollisella pää-
töksellä johtuen ylimuistoisen nautinnan merkityksestä. Ylimuistoinen nautinta 
tarkoittaa käytännössä sitä, että henkilön, jolle erityinen etuus ylimuistoisen 
nautinnan kautta kuuluisi, olisi julkisesti ja havaittavasti täytynyt käyttää kyseistä 
aluetta tiettyyn tarkoitukseen. Tällaisen todistaminen on hyvin vaikeaa, joten 
todistajanlausunnoilla on ollut tapausten ratkaisemisessa merkittävä rooli. 
(Jomppanen & Viiri 2015.) Ylimuistoisen nautinnan määritelmä: 
 
”Ylimuistoinen nautinta on se, kun joku on jotakin kiinteätä omai-
suutta tahi jotakin oikeutta niin kauan häiritsemättä ja estämättä pi-
tänyt, nauttinut ja viljellyt, ettei kukaan muista eikä tosipuheesta tie-
dä, miten hänen esi-isänsä tahi saantomiehensä ovat sen ensin 
saaneet”. (MK 1734/1 §.) 
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Sekä yksityisen että yhteisen erityisen etuuden lakkauttaminen on mahdollista 
rasitetun rekisteriyksikön omistajan hakemuksesta, sillä ehdolla, että etuuden 
katsotaan muuttuneen vähämerkitykselliseksi sille kiinteistölle, jolle etuus on 
myönnetty tai jos etuuden käyttämisestä koituu kohtuuttoman suurta rasitusta 
sen käyttämisestä saatuun hyötyyn verrattuna. Etuuden lakkauttaminen voidaan 
tehdä omassa kiinteistötoimituksessa, tai jonkun muun toimituksen yhteydessä, 
jos sellainen on vireillä. Lakkauttamisesta johtuvasta menetyksestä on rasitetun 
rekisteriyksikön omistajan maksettava korvaus sille, jonka etuus lakkautetaan. 
(KML 149 §.) 
 
Erityisistä etuuksista suurin osa on Lapissa ja ne ovat lähes poikkeuksetta ka-
lastukseen liittyviä etuuksia. Erityinen etuus kalastukseen tarkoittaa käytännös-
sä sitä, että etuuden haltijalla on oikeus kalastaa toisen vesialueella. Etuutta 
voidaan rajata esimerkiksi tiettyyn vuodenaikaan tai koskemaan tietynlaisia 
pyydyksiä tai kalalajeja. (Rummukainen & Salila 2011.) Muita erityisiä etuuksia 
voivat olla oikeudet vesivoimaan, metsästämiseen tai maa-ainesten ja luonnon-
tuotteiden ottamiseen. Nämä erityisten etuuksien muodot ovat kuitenkin harvi-
naisia. (Rummukainen 2015b.) 
 
Lapissa yleisin erityisen etuuden muoto on erityisperusteiset kalastusoikeudet ja 
niihin törmätään etenkin kolmen pohjoisimman kunnan alueella. Erityisperustei-
set kalastusoikeudet ovat oikeuksia kalastuspaikkaan tai kalastukseen. (Rum-
mukainen 2015b.) Käytännössä erityisperusteiset kalastusoikeudet käsittävät: 
 
- Inarin, Utsjoen ja Enontekiön kuntien vakituisten asukkaiden 
korvauksettomat kalastusoikeudet valtion vesissä, 
- Koltta-alueella asuvien kolttien korvauksettomat kalastusoikeudet 
valtion vesissä, sekä 
- Kiinteistön omistajien kalastusoikeudet toisen vesialueella (ns. 
kalastusnautinta). (Rantakivi 2011.) 
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Koska erityinen etuus sijaitsee toisen rekisteriyksikön alueella, se rajoittaa toi-
sen rekisteriyksikön omistajan valtaa käyttää aluetta. Rajoitteesta huolimatta 
toisen rekisteriyksikön omistajan ei ole sallittua rajoittaa eikä estää etuuden 
käyttämistä. (Rummukainen 2015b.)  
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5 LAPIN LAAJAT LUONNONSUOJELUALUEET 
5.1 Luonnonsuojelualueiden merkitys 
Luonnonsuojelualueilla keskeisin tavoite on pitää nämä alueet luonnontilaisina. 
Tämä tavoite tarkoittaa käytännössä sitä, että luonto pyritään säilyttämään 
omassa tilassaan ja kehityskaaressaan ilman, että ihminen vaikuttaa sen kul-
kuun. Täydellistä luonnontilaa on kuitenkin vaikeaa toteuttaa, koska jo ihmisten 
tutkimusprojektit tai retkeily vaikuttavat luonnon kehittymiseen. Myös luonnon-
suojelualueiden ulkopuolella tapahtuvat ympäristömuutokset vaikuttavat myös 
luonnonsuojelualueen sisällä, esimerkiksi ilmastonmuutokset. Maankäytön 
suunnittelulla, liikkumisrajoituksilla sekä valvonnalla näitä haittoja pyritään vä-
hentämään, jotta mahdollisimman suuri osa luonnonsuojelualueista saataisiin 
säilytettyä niin luonnontilaisina kuin mahdollista. Suomen suojelualueet koostu-
vat kansallispuistoista, valtion retkeilyalueista sekä erämaa-alueista. Suurimmat 
suojelualueet löytyvät Lapista, kolmen pohjoisimman kunnan alueelta. (Metsä-
hallitus 2015d.) 
 
Luonnonsuojelualueita on perustettu lailla valtion maalle, mutta osa niistä on 
myös perustettu ELY-keskuksen päätöksellä yksityisten maanomistajien maille. 
Valtion retkeilyalueita on eri puolilla Suomea ja ne ovat syntyneet Ulkoilulailla 
(13.7.1973/606). Erämaa-alueita on vain Lapissa ja ne ovat kaikki perustettu 
Erä-maalain nojalla. (ErämaaL 1-3 §; UlkL 2:16 §.)  
 
Valtion mailla sijaitsevat luonnonsuojelualueet ovat osana kansainvälistä, koko 
maailman suojelualueiden verkostoa ja lähes kaikki Suomen luonnonsuojelu-
alueet kuuluvat Natura 2000- verkostoon, jota Suomessa on rakennettu vuodes-
ta 1998 lähtien. Luonnonsuojelualueiden, valtion retkeilyalueiden ja erämaa-
alueiden lisäksi Natura 2000- verkostoon kuuluvat luonnonsuojeluohjelma-
alueita. (Metsähallitus 2015b.) 
 
Metsähallituksen vastuulla on hoitaa valtion mailla sijaitsevia suojelualueita. 
Maa-alueiden lisäksi myös yleiset vesialueet ovat vuodesta 1995 lähtien olleet 
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Metsähallituksen hoidossa. Hoitoa määrittää ”Suojelualueiden hoidon ja käytön 
periaatteet” - niminen vuonna 2014 päivitetty ohje. 
 
Ohjeessa määriteltäviä asioita ovat: 
– Suojelualueverkoston rooli luonnon monimuotoisuuden suojelussa ja 
kestävän käytön edistämisessä 
– Suojelualueet ja niiden hoidon periaatteet 
– Luontotyyppien, lajien ja kulttuuriperinnön suojelun hoidon periaatteet 
- Suojelualueiden virkistyskäytön, erätalouden sekä muiden 
käyttömuotojen ohjaus kestävyyden varmistamiseksi. (Metsähallitus 
2015c.) 
Kuviossa 9 on esitetty suojelualueiden lukumäärät ja pinta-alat 31.12.2013 
(Metsähallitus 2015e, 21). 
 
 
Kuvio 9. Suojelualueiden lukumäärät ja pinta-alat 31.12.2013 (Metsähallitus 
2015e, 21) 
 
5.2 Yksityismaiden suojelualueet 
Yksityismaiden suojelualueilla, eli YSA- alueilla, maanomistajana voi olla muun 
muassa yksityinen henkilö, kuolinpesä, yhteisen alueen osakas, yritys, yhdistys, 
säätiö tai seurakunta. YSA- alueita on perustettu jo 1930- luvulta lähtien ja ne 
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perustetaan ELY-keskuksen päätöksellä (HUOM! ennen 1.3.1995 lääninhalli-
tuksen päätöksellä ja ennen 1.1.2010 Ympäristökeskuksen päätöksellä). YSA- 
alueita on vuoden 2013 lopussa ollut 9450 kappaletta, mutta osa näistä alueista 
(noin 135 kpl vuoden 2013 loppuun mennessä) on hankittu valtiolle. (Metsähalli-
tus 2015e, 27.) 
 
Ennen tällaisen luonnonsuojelualueen perustamispäätöstä, on maanomistajan 
yhdessä ELY-keskuksen kanssa sovittava alueen rauhoitusmääräyksistä ja sitä 
koskevista korvauksista. Perustettavalla luonnonsuojelualueella tai osalla siitä, 
voidaan liikkumista rajoittaa tai kieltää se kokonaan alueen eläimistön ja/tai 
kasvillisuuden säilymisen sitä vaatiessa. Valtioneuvoston hyväksymiin suoje-
luohjelmiin kuuluvat yksityiset alueet voidaan myös määrätä perustettaviksi 
luonnonsuojelualueiksi ilman maanomistajan hakemusta tai suostumusta. En-
nen luonnonsuojelualueen perustamismääräystä, on kuitenkin maanomistajalle 
ja kunnalle varattava tilaisuus tulla kuulluksi asiaa koskien. Valtioneuvoston 
määräyksellä yksityismaille perustettavalla luonnonsuojelualueella ei saa rajoit-
taa alueen maankäyttöä enempää, kuin aluetta koskevassa suojeluohjelmassa 
on asetettu. Yksityismaiden suojelualueet ovat kirjattuja kiinteistörekisteriin. 
(LsL 3:24 §.) 
 
Yksityismaalle perustettu luonnonsuojelualue on mahdollista rauhoittaa osittain 
tai kokonaan maanomistajan ja ELY-keskuksen sopimuksella, joka on voimassa 
enintään 20 vuotta kerrallaan (Neuvonen 2015). Rauhoittaminen voi tulla ky-
seeseen alueen luonnon- tai maisemansuojelun edistämisen vuoksi. Rauhoi-
tussopimus on kiinteistökohtainen ja se pysyy voimassaolevana sopimuksessa 
sovittuun ajankohtaan asti, vaikka maanomistaja luovuttaisi alueen saantona 
jollekin uudelle omistajalle. Myös muut suojelualuetta koskevat oikeusvaikutuk-
set pysyvät voimassa alueen vaihtaessa omistajaa. (LsL 3:25 §.) 
 
Jos katsotaan, että yksityismaan luonnonsuojelualueen luonnonsuojeluarvot 
ovat vähentyneet tai alueen rauhoitus estää jonkin yleisen edun kannalta tärke-
än hankkeen toteuttamisen, voi maanomistaja hakea ELY-keskukselta alueen 
suojelun lakkauttamista osittain tai kokonaan. ELY-keskus voi hakemuksesta 
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myös lieventää alueen rauhoitusmääräyksiä. Hakemuksesta on aina hankittava 
ympäristöministeriön lausunto. Suojelun lakkauttamisesta tai rauhoitusmääräys-
ten lieventämisestä annettavan päätöksen ehdoksi voidaan asettaa, että maan-
omistaja on velvollinen maksamaan hänelle maksetut korvaukset suojelualueen 
perustamisesta takaisin joko osittain tai kokonaan. Jos suojelun lakkauttamis-
asia tulee vireille ympäristöministeriön päätöksestä, täytyy maanomistaja saat-
taa asiasta kuulluksi. (LsL 3:28 §.) 
 
5.3 Erämaa-alueet 
Lapin kolmen pohjoisimman kunnan, Enontekiön, Inarin ja Utsjoen, alueilla on 
laajoja erämaa-alueita, joiden rajat ja sijainnit ovat nähtävillä kuviossa 10. Erä-
maalaki määrittelee yhteensä kaksitoista erämaa-aluetta, joista vain kaksi sijait-
see kolmen pohjoisimman kunnan alapuolella, Savukosken ja Sallan kuntien 
alueella. (ErämaaL 3 §): 
 
- Käsivarren erämaa 
- Tarvantovaaran erämaa 
- Pöyrisjärven erämaa 
- Muotkatunturin erämaa 
- Paistunturin erämaa 
- Kaldoaivin erämaa 
- Vätsärin erämaa 
- Tsarmitunturin erämaa 
- Hammastunturin erämaa 
- Puljun erämaa 
- Kemihaaran erämaa 
- Tuntsan erämaa 
49 
 
 
 
Kuvio 10. Suomen erämaa-alueet (Määttä 2015) 
 
Erämaa-alueet on perustettu Erämaalailla vuonna 1991. Alueiden perustamisen 
keskeisimmät tavoitteet olivat näiden alueiden erämaaluonteen säilyttäminen, 
saamelaiskulttuurin ja muiden luontaiselinkeinojen turvaaminen sekä luonnon 
monipuolisen käytön kehittäminen. Erämaa-alueet kuuluvat Natura 2000- ver-
kostoon. (ErämaaL 1 §.) 
 
Erämaa-alueet ovat valtion maata ja Metsähallitus hallitsee ja hoitaa niitä. Valti-
on puolelta maiden myynti ja ostaminen on nykyään erämaa-alueilla vähäistä, 
sillä erämaalaki estää valtion maiden maanmyynnit niillä lähes kokonaan. Laki 
antaa kuitenkin mahdollisuuden luovuttaa eteenpäin joko valtion omistamaa 
maata tai käyttöoikeuksia erämaa-alueelta valtioneuvoston poikkeusluvalla, 
mutta tätä mahdollisuutta ei valtio ole kertaakaan käyttänyt. (Osmonen 2015.) 
 
Erämaa-alueilla on voimassa Metsähallituksen laatima ja Ympäristöministeriön 
vahvistama hoito- ja käyttösuunnitelma, joka yhdessä lain kanssa vahvistaa, 
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että erämaa-alueet on säilytettävä luonnontilaisina ja niiden metsät hoidetaan 
luonnonmukaisin keinoin. Nämä keinot määritellään hoito- ja käyttösuunnitel-
massa. Tämä antaa valtiolle yhden poikkeuksen käyttöoikeuksien luovuttamisen 
osalta erämaa-alueilla; käyttöoikeuksia voidaan luovuttaa luontaiselinkeinojen 
tarpeisiin, kuten porotalouden hoitoon, kalastukseen tai metsästykseen, sillä 
edellytyksellä, että näitä toimia toteutetaan hoito- ja käyttösuunnitelman mukai-
sesti ja siinä määritellyin keinoin sekä luonnonsuojelutavoitteiden mukaisesti. 
Esimerkiksi poronhoitoa harjoitetaan tämän mahdollistamana kaikilla erämaa-
alueilla. (ErämaaL 4 §, 7 §.) 
 
Vuoden 2008 jälkeen valtio ei ole myöskään ostanut maata erämaa-alueilta sil-
loisen suojelualueiden hankintaohjelman päätyttyä. Tätä hankintaohjelmaa to-
teutettiin Ympäristöministeriön päätöksellä yhteensä kymmenen vuotta (1998–
2008). Suojelualueiksi liitettäviksi maiksi hankittiin yksityisten omistuksessa ole-
via rakentamattomia maita. (Osmonen 2015.)  
 
Erämaa-alueiden rajojen sisäpuolella on kuitenkin myös yksityisten maanomis-
tajien maita, jotka ovat yleensä vanhoja niittypalstoja yms. Erämaalain asetta-
mat rajoitukset maan myynnin ja ostamisen osalta koskevat vain valtion maita, 
ja yksityiset maanomistajat voivat myydä/ostaa erämaa-alueiden sisäpuolella 
sijaitsevia maitaan samoin kuin muuallakin Suomessa. (Osmonen 2015.) Erä-
maalain mukaisesti erämaa-alueelle ei lähtökohtaisesti saa rakentaa pysyviä 
teitä. Valtioneuvoston luvalla voidaan kuitenkin rakentaa sellainen pysyvä tie, 
jolla on yleisen edun tai luontaiselinkeinojen harjoittamisen kannalta huomatta-
va merkitys. (ErämaaL 5 §.) 
 
Jos erämaa-alueella on vireillä sellaisen pysyvän tien rakentamishanke, josta 
katsotaan olevan haittaa erämaaluonteen säilyttämiselle, voi valtioneuvosto an-
taa luvan yksityistä tietä varten perustetun rasite- tai käyttöoikeuden lunastami-
seen. Yksityisen alueen omistajan vaatimuksesta valtio on myös velvollinen lu-
nastamaan alueen, jos: 
”erämaa-alueen sisällä olevalle yksityiselle alueelle ei rasiteoikeu-
den tai käyttöoikeuden lunastamisen vuoksi voida järjestää tyydyt-
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tävää kulkuyhteyttä ja tästä aiheutuu omistajalle huomattavaa hait-
taa”. (ErämaaL 8 §.) 
 
Jos jokin yksityisen henkilön omistuksessa, erämaa-alueella sijaitseva maa-ala, 
siirtyy valtion omistukseen, luetaan se tässä tapauksessa automaattisesti kuu-
luvaksi erämaa-alueeseen (ErämaaL 9 §). 
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6 UUDEN METSÄHALLITUSLAIN VALMISTELU 
Nyt valmisteluvaiheessa olevan uuden Lain Metsähallituksesta tarkoituksena on 
luoda valtiolle metsätalousosakeyhtiö, joka toimisi Metsähallituksen hallin-
noimana. Metsätalousosakeyhtiön hallintaan siirtyisi Metsähallituksen nykyinen 
metsätalousliiketoiminta. Metsähallitus hallinnoi tällä hetkellä valtavia määriä 
valtion maita ja vesiä, joista merkittävä osa sijaitsee Lapissa ja kolmen pohjoi-
simman kunnan alueella (kuvio 11). Vuoden 2014 lopussa Metsähallituksen 
hallinnassa olevia valtion maa- ja vesialueita oli kaikkiaan 12,5 miljoonaa heh-
taaria. Lakiehdotus uudesta Metsähallituslaista koskettaa siis suuresti Lapin 
maakuntaa ja etenkin pohjoisinta Lappia. Metsähallituslain uudistusta koskevan 
esityksen tavoitteena on: 
 
”pysyttää Metsähallituksen hallinnassa oleva valtion maa- ja ve-
siomaisuus valtion suorassa omistuksessa ja säilyttää Metsähalli-
tuksen nykyisin hoitamat tehtävät toiminnallisessa organisaatioko-
konaisuudessa siten, että järjestely täyttää kilpailuneutraliteettivaa-
timukset”. (Luonnos hallituksen esityksestä eduskunnalle Metsähal-
lituksen uudelleenorganisointia koskevaksi lainsäädännöksi 2015.) 
 
Uudistuksen myötä Metsähallituksen Luontopalveluiden hallintaan jäisivät luon-
nonsuojelualueet, sellaisiksi varatut alueet sekä kaavoituksella suojeltavaksi 
määrätyt alueet. Luontopalveluiden hallintaan jätettäisiin kaikki nämä alueet, 
joiden talouskäyttö on jo estynyt. Tämän myötä virkistysalueet ja retkeilyalueet 
jäävät suojelun ulkopuolelle ja niitä voitaisiin käyttää vapaasti talouskäyttöön. 
(Niskasaari 2015.) 
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Kuvio 11. Metsähallituksen hallinnassa olevat valtion maa- ja vesialueet (Niska-
saari 2015) 
 
Esityksestä on järjestetty lausuntokierros, jolla on pyritty selvittämään mahdolli-
sen lakiuudistuksen vaikutuksia muun muassa saamelaisten sekä paikallisen 
väestön maankäyttöä koskeviin erityisoikeuksiin Lapissa. Useissa lausunnoissa 
todetaan, että tällainen Metsähallituksen hallintomalliuudistus hankaloittaisi ILO 
169- sopimuksen ratifiointia, koska saamelaisten maa- ja vesioikeuksia ei ole 
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Suomessa ratkaistu. Saamelaiskulttuurin suojan sekä sen heikentämiskiellon 
ottaminen mukaan lakiuudistukseen esiintyy myös useissa lausunnoissa. Saa-
melaiskulttuurin heikentämiskielto halutaan otettavan mukaan koskemaan myös 
perustettavaa metsätalousosakeyhtiötä. Lakiuudistuksen valmisteluvaiheessa 
on esiintynyt myös, että Lapin kunnille perustettaisiin neuvottelukuntia, jotka 
mahdollistaisivat paikallisten tarpeiden huomioon ottamisen metsätalousosake-
yhtiön päätöksenteossa. Lakiuudistuksen riskinä on se, kuinka hyvin paikallisten 
edut kyetään ottamaan huomioon, koska perustettavalla metsätalousosakeyhti-
öllä olisi tuloksellisuusvaatimus. Tulostavoitteiden katsotaan myös olevan risti-
riidassa hyvin toteutettujen yhteiskunnallisten velvoitteiden kanssa. (Luonnos 
hallituksen esityksestä eduskunnalle Metsähallituksen uudelleen-organisointia 
koskevaksi lainsäädännöksi 2015.) 
 
Laissa tulisi myös selkeästi mainita, kuinka ne metsätalouden piirissä olevat 
alueet turvataan, jotka ovat merkityksellisiä luonnon monimuotoisuuden ja vir-
kistyskäytön kannalta. Katsotaan myös, että luontopalveluiden piiriin pitäisi siir-
tää kaikki kiinteistöomaisuus, jolla ei harjoiteta metsätaloutta. Näin nämä alueet 
saataisiin paremmin turvattua. (Luonnos hallituksen esityksestä eduskunnalle 
Metsähallituksen uudelleen-organisointia koskevaksi lainsäädännöksi 2015.) 
 
  
55 
 
 
7 MUITA ERITYISPIIRTEITÄ TUOVIA TEKIJÖITÄ 
Edellä esillä olleiden luontaiselinkeinojen ja laajojen luonnonsuojelualueiden 
lisäksi Lapista löytyy myös muuta maata laajempia haja-asutusalueita, paljon 
kaivoshankkeita sekä tunturikeskuksia, jotka tuovat alueelle erityispiirteitä kiin-
teistökaupan suhteen. Lapissa metsätilakaupat eivät teknisesti eroa muussa 
maassa tehdyistä metsätilakaupoista, mutta Lapissa nämä tilat ovat hinnaltaan 
edullisempia ja samalla myös pinta-alaltaan suurempia. Metsätilakaupoissa ja 
muissa haja-asutusalueiden kaupoissa puuttuvana tekijänä on hyvin harva ties-
tö. Tämä tuottaa hankaluuksia saada kulkuoikeuksia kiinteistöille, jotka sijaitse-
vat kauempana yleisistä teistä. Tällaisille kiinteistöille onkin perustettu polkutie-
oikeuksia tavallisten tieoikeuksien sijaan. (Käkelä 2015.) Yleisesti polkutie-
oikeuksilla tarkoitetaan vanhojen toimitusten yhteydessä annettuja kulkuoikeuk-
sia polkuihin ja ne ovat edelleen voimassa olevia oikeuksia. Nykyisin näitä po-
luille annettuja kulkuoikeuksia joudutaan toimitusten yhteydessä leventämään, 
jotta niillä mahtuu kulkemaan esimerkiksi maastoliikenteen keinoin. (Tulppo 
2015.) 
 
Haja-asutusalueelle on olemassa lukuisia määritelmiä riippuen siitä, missä yh-
teydessä asiasta puhutaan. Haja-asutusalueeksi yleensä määritellään alue, jolla 
asuu vähemmän kuin 200 asukasta ja, jolla rakennusten välinen etäisyys on 
pidempi kuin 200 metriä. Voidaan siis puhua asemakaava-alueen ulkopuolisista 
alueista, eli haja-asutusalue on alue, jolle ei ole vahvistettu yksityiskohtaista 
kaavaa. Haja-asutusalueilla valtion maanmyynti koskee vain vakinaiseen asu-
miskäyttöön vuokrattuja rakennettuja tontteja sekä yksityismaiden keskellä si-
jaitsevia tai niihin rajoittuvia vähäarvoisia maapalasia. (Osmonen 2015.) 
 
Lapissa on runsaasti tunturikeskuksia, joista suurimmat ovat Ylläs, Levi ja Ruka. 
Tunturikeskukset ovat turismin keskittymiä, joiden alueella maankäyttö on sel-
västi muita Lapin alueita tiheämpää. Tunturikeskuksissa kiinteistöjen hinnat ovat 
yleisesti korkeampia ja kiinteistökauppa yleensä on vilkkaampaa kuin muilla 
alueilla. Kiinteistöjen arvoon vaikuttavat tekijät eroavat hieman muilla alueilla 
sijaitsevista kiinteistöistä. Esimerkiksi kiinteistöltä avautuva näkymä on tunturi-
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keskuksissa merkittävässä asemassa. Tärkeimpänä pidetään näkymää itse 
hiihtokeskukseen. Muita tärkeitä arvoon vaikuttavia seikkoja ovat sijainti ja kiin-
teistölle myönnetyn rakennusoikeuden määrä. Tunturikeskuksille tyypillistä on 
myös se, että niitä ohjataan kaavoituksella enemmän kuin muita Lapin alueita. 
Kaavamääräykset ovat tiukkoja ja kaavoituksella rajoitetaan esimerkiksi hakkui-
ta. (Käkelä 2015.) 
 
Lapissa on myös Tornion- ja Muonionjoessa sekä Könkämäenossa sijaitsevia 
saaria, joita kutsutaan suvereniteettisaariksi. Suvereniteettisaaret sijaitsevat 
Suomen ja Ruotsin välisellä valtakunnan rajalla. Suomen puolella sijaitsevien 
saarten omistajat ovat ruotsalaisia ja Ruotsin puolella sijaitsevien saarten omis-
tajat suomalaisia. Suomen kiinteistörekisteriin merkityt suvereniteettisaaret si-
jaitsevat siis Ruotsin alueella ja niillä sovelletaan Ruotsin lainsäädäntöä muun 
muassa kalastuksen, metsästyksen ja rakentamisen osalta. Suomen lainsää-
däntöä sovelletaan kiinteistöjen muodostamiseen, rekisteröintiin, lainhuudatuk-
seen ja kiinnitykseen. Kaikkiin suvereniteettisaarilla sijaitseviin tiloihin kohdistuu 
Ruotsin kanssa tehty suvereniteettisaaria koskeva valtiosopimus. Suvereniteet-
tisaarissa sijaitsevat alueet halutaan säilyttää omina kiinteistöinään, eli niitä ei 
tulisi liittää osaksi saman maanomistajan Suomen alueella olevia kiinteistöjä. 
(Ojala 2015.)  
 
Suvereniteettisaarille kohdistuvia toimenpiteitä voivat olla erilaiset halkomistoi-
mitukset, joilla puretaan tilojen yhteisomistusta. Saarten tiloilla on myös tie-
oikeuksia ja rasitteita sekä osuuksia yhteisiin alueisiin, joten saarilla voidaan 
tehdä kiinteistönmuodostamislain ja yksityistielain mukaisia toimituksia. Kiinteis-
tönluovutusten osalta Suomen alueelle sijoittuvien suvereniteettisaarien luovu-
tuksiin sovelletaan Ruotsin lainsäädäntöä. Ruotsin lainsäädännön mukaisesti 
käsitellään luovutuskirjaa, kaupanvahvistusta, verotusta sekä lainhuudatusta 
koskevia toimenpiteitä. Samalla tavalla Ruotsin alueella sovelletaan Suomen 
lainsäädäntöä kiinteistönluovutuksissa. Suvereniteettisaarten kiinteistöt eivät ole 
kovin arvokkaita, sillä ne ovat tulva-alttiita eivätkä sovellu rakennusmaaksi. 
(Ojala 2015.) 
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8 JOHTOPÄÄTÖKSET 
Sähköinen kiinteistönluovutus Maanmittauslaitoksen ylläpitämässä Kiinteistö-
kaupan verkkopalvelussa on yksinkertaistanut ja helpottanut kiinteistökaupan 
tekemistä. Kiinteistökaupan yksinkertaistumista korostaa etenkin se, ettei kau-
pan osapuolten tarvitse olla samassa paikassa samaan aikaan kauppaa teh-
dessä. Suuri etu palvelun kautta tehdyssä kiinteistökaupassa on myös se, ettei 
tällöin tarvita kaupanvahvistajaa. Tällä hetkellä palvelussa voidaan tehdä kau-
pan esisopimus, laatia kauppa- tai lahjakirja, valtuuttaa joku toinen toimimaan 
puolestaan kaupanteossa, antaa suostumus sekä tehdä erilaisia hakemuksia, 
kuten kiinnityshakemus tai sähköisen panttikirjan siirtohakemus. On kuitenkin 
olemassa vielä lukuisia kiinteistöihin kohdistuvia toimenpiteitä, joita voitaisiin 
tuoda Kiinteistökaupan verkkopalvelun kautta hoidettaviksi. Esimerkiksi kiinteis-
töjen yhdistäminen, kiinteistön nimen muuttaminen ja sopimusrasitteen perus-
taminen ovat hyvin teknisiä toimenpiteitä, jotka voitaisiin hoitaa myös verkko-
palvelun avulla. 
 
Jotta kiinteistökaupan verkkopalvelu toimisi täydellisesti tarkoitustaan vastaa-
vasti, vaatisi se lisää aktiivisuutta kiinteistökaupan osapuolilta. Sähköinen kiin-
teistönluovutus on Suomessa vielä uusi asia ja kansalaiset ovat siirtymävai-
heessa totuttelemassa hoitamaan tällaisia asioita sähköisesti. Suomessa on 
tällä hetkellä vasta kasvamassa aikuisiksi kokonainen sukupolvi, joka on tottu-
nut hyödyntämään tekniikkaa ja sähköisiä palveluja. Kiinteistökaupan verkko-
palvelun käyttö yleistyy varmasti tulevaisuudessa, jolloin myös palvelun todelli-
nen potentiaali ja hyödyt saadaan nähtäville. 
 
Työn tarkoituksena oli tutustua Lapin alueen erityispiirteisiin, jotka vaikuttavat 
kiinteistökauppaan. Erityispiirteitä löytyi kahdenlaisesta ryhmästä: luontaiselin-
keinojen tuomat erityispiirteet sekä luonnonsuojelualueiden erityispiirteet. Luon-
taiselinkeinoista merkittävimpänä esiintyy porotalous, jota harjoittavat niin saa-
melaiset kuin muukin poronhoitoalueella asuva paikallinen väestö. Suomessa 
porotalouden harjoittaminen eroaa naapurimaistamme siinä mielessä, että 
Suomessa poronhoidon harjoittaminen poronhoitoalueella on koko paikallisen 
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väestön erityisoikeus. Norjassa ja Ruotsissa poronhoidon harjoittaminen on vain 
saamelaisten erityisoikeus. Porotalouden ja saamelaiskulttuurin säilymistä pyri-
tään suojaamaan monien lakien keinoin. Tärkein porotaloutta suojaava keino on 
poronhoitoalue ja sitä koskevat rajoitukset ja oikeudet: poronomistajilla on po-
ronhoitoalueella erityisoikeuksia, jotka mahdollistavat porotalouden kokonaisval-
taisen harjoittamisen. Poronomistajille on sallittua esimerkiksi päästää poronsa 
laiduntamaan vapaasti koko poronhoitoalueella lukuun ottamatta Mallan luon-
nonpuistoa. He saavat myös käyttää maastoliikennettä suojelualueista huoli-
matta. Poronhoitoalueella sijaitsevia valtion maa-alueita ei saa myöskään käyt-
tää eikä luovuttaa siten, että siitä aiheutuu huomattavaa haittaa poronhoidolle. 
 
Luontaiselinkeinoja tutkiessani törmäsin myös käsitteeseen erityistilat. Erityisti-
lat ovat poro- ja porotaloustilojen, luontaiselinkeinotilojen sekä kolttatilojen 
muodostama ryhmä. Erityistilojen kiinteistökauppaa rajoittavat niiden vallintara-
joitukset, jotka estävät näiden tilojen eteenpäin luovuttamisen ilman ELY-
keskuksen lupaa. Vallintarajoitusten tarkoituksena on ollut turvata näiden elin-
keinojen säilymistä. Rajoitukset ovat tähän kyllä tehokas keino, mutta näinkin 
laajat vallintarajoitukset voivat koitua hankalaksi kiinteistönomistajalle hänen 
halutessaan luopua tilasta. Tiloja vapautetaan vallintarajoituksista melko tasai-
sesti ja nykyisin usein syynä on se, ettei tilan omistaja löydä elinkeinolle jatka-
jaa.  
 
Niin nämä vallintarajoitukset kuin erityiset etuudetkin ovat todellisia Lapin eri-
tyispiirteitä. Erityistilojen vallintarajoitusten tapaan erityisiä etuuksia esiintyy käy-
tännössä vain Lapissa. Erityiset etuudet ovat pääasiassa erityisperusteisia ka-
lastusoikeuksia ja ne sijaitsevat lähinnä kolmen pohjoisimman kunnan alueella. 
Erityiset etuudet ovat nyky-Suomessa harvinaisia ja ne aiheuttavat helposti se-
kaannusta kiinteistön luovutusten yhteydessä.  
 
Luonnonsuojelualueiden osalta suurimpaan rooliin nousivat erämaa-alueet. 
Erämaa-alueet kattavat valtaosan kolmen pohjoisimman kunnan alueesta ja 
niitä koskevat maankäyttörajoitukset ovat laajoja. Tämän vuoksi valtion maa-
kauppa alueilla on hyvin vähäistä, koska Erämaalaki estää valtion maakaupat 
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erämaa-alueilla lähes kokonaan. Erämaa-alueillakin luontaiselinkeinojen harjoit-
tamisen mahdollistaminen on turvattu lailla ja tämän ansiosta maankäyttöoi-
keuksia voidaan luovuttaa myös erämaa-alueille esimerkiksi porotalouden tai 
metsästyksen ja kalastuksen tarpeisiin. Luontaiselinkeinojen harjoittamista kui-
tenkin valvotaan erämaa-alueilla tarkemmin kuin muilla alueilla, jotta erämaa-
alueita ei käytettäisi niitä vahingoittavasti. Erämaa-alueilla tapahtuva kiinteistö-
kauppa koskee lähes kokonaan vain niillä sijaitsevia yksityishenkilöiden omis-
tuksessa olevia maita. Yksityishenkilöt voivat luovuttaa maitaan alueilta samoin 
kuin muuallakin Suomessa, mutta esimerkiksi kulkuoikeuksien saaminen kiin-
teistöille on luvanvaraista. 
 
Ajankohtainen uuden lain Metsähallituksesta valmisteleminen herätti kiinnos-
tuksen pohtia asiaa opinnäytetyössäni keskeisimpinä aihealueina olevien luon-
nonsuojelualueiden ja luontaiselinkeinojen harjoittamisen näkökulmasta. Vaikka 
lakiuudistus ei lopulta toteutuisikaan, antaa se mahdollisuuden tuoda esiin saa-
vutettujen Lapin paikallisen väestön erityisoikeuksien haavoittuvaisuuden, sillä 
valtaosa Pohjois-Lapin maa-ja vesipinta-alasta on Metsähallituksen hallinnassa. 
Tämän vuoksi lakiuudistuksen valmistelu koskettaa erityisesti pohjoisinta Lap-
pia.  
 
Uuden Metsähallituslain valmistelu ja sen myötä mahdollinen metsätalousliike-
toiminnan siirtyminen osakeyhtiömuotoon aiheuttaa kysymyksiä lain uudistami-
sen vaikutuksista luonnonsuojelualueisiin sekä paikallisen väestön ja saame-
laisten oikeuksiin heidän kotiseutualueillaan. Yhtiömuotoinen toiminta antaa 
myös aiheen pelätä valtion maa- ja vesialueiden puolesta, kun toiminta olisi esi-
tyksen tavoitteesta huolimatta taloushyötyhakuista. Lakiuudistuksen luonnok-
sessa esitettiin, että Lapin kunnille perustettaisiin neuvottelukuntia, jotta paikal-
linen väestö voisi paremmin vaikuttaa metsätalousosakeyhtiön toimintaan. Jotta 
tämä järjestely toimisi täysin, pitäisi paikallisille toimijoille antaa vahva asema 
neuvottelukunnissa. Neuvottelukuntiin täytyisi ottaa mukaan kaikenlaisia paikal-
lisia toimijoita sekä lisäksi saamelaisten edustajia ja kolttien kyläkokouksen 
edustaja. Saamelaisten kotiseutualueen turvaaminen voitaisiin mahdollistaa 
siten, ettei alueelle aseteta suuria taloudellisia tulostavoitteita. Suomessa on 
60 
 
 
siten ainutlaatuinen tilanne naapurimaihimme verrattuna, että myös muulla pai-
kallisella väestöllä kuin saamelaisilla, on merkittäviä maankäyttöoikeuksia Lapin 
alueella. Lakiuudistuksen valmistelussa myös muun paikallisen väestön edut 
tulisi ottaa huomioon, ettei kaikki huomio painottuisi saamelaisten oikeuksien 
turvaamiseen. 
 
Lakiuudistuksen valmistelussa luontopalveluiden ja metsätalouden selkeä erot-
taminen toisistaan olisi toimiva ratkaisu. Tärkeää olisi kuitenkin näiden tahojen 
välinen yhteistyö sekä se, mitä kaikkea valtion kiinteistöomaisuutta siirretään 
luontopalveluiden piiriin. Luontopalveluille tulisi ehdottomasti siirtää kaikki luon-
toarvollisesti merkittävät alueet sekä luontaiselinkeinojen harjoittamisen mah-
dollistamiseksi perustetut alueet, jotta nämä alueet saataisiin turvattua talous-
käytöltä. Esimerkiksi Suomen kattava poronhoitoalue mahdollistaa erittäin tär-
keän ja perinteikkään elinkeinon, porotalouden, harjoittamisen ja sen jakaminen 
kolmeen osaan (poronhoitoalue, erityisesti poronhoitoon tarkoitettu alue ja 
saamelaisten kotiseutualue) on tuonut toimivan painopistemallin poronhoidolle. 
 
Opinnäytetyötä voitaisiin jatkaa muuttamalla näkökulmaa. Lapissa on paljon 
erityispiirteitä, jotka eivät vaikuta pelkästään kiinteistökauppaan, vaan myös 
koko alueen kehittymiseen. Erityispiirteitä voitaisiin tarkastella Lapin maakun-
nan kehityksen kannalta sekä tutustua tarkemmin haasteisiin, joita erityispiirteet 
tuovat Lapin kaavoitukseen ja maankäytön suunnitteluun. Näen ongelmallisena, 
kuinka Lappia voitaisiin kehittää ilman, että paikallisen väestön saavutetut eri-
tyisoikeudet, jotka heille on myönnetty luontaiselinkeinojen harjoittamisen mah-
dollistamiseksi, kärsivät. Myös luonnonsuojelualueiden suuri pinta-alallinen 
määrä antaa oman haasteensa maankäytön suunnittelulle. 
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LIITE 1. 
 
Mihin tarkoituksiin Metsähallitus voi myydä maata/kiinteistöjä saamelaisten koti-
seutualueilta? Koskevatko nämä periaatteet koko saamelaisten kotiseutualuet-
ta, mukaan lukien koltta-alue? 
 
Voiko erämaa-alueilla sijaitsevia yksityiskiinteistöjä myydä/ostaa samaan ta-
paan kuin ns. "tavallisillakin alueilla" vai löytyykö tähän erityisiä ehtoja tai eri-
tyispiirteitä? 
 
Erämaalaissa annetaan esim. erämaa-alueen (valtionmaa) luovutusmahdolli-
suus valtioneuvoston poikkeusluvalla. Kuinka harvinaista tämä on ja löytyykö 
esimerkkiä tällaisesta poikkeustapauksesta, jossa erämaa-alueen valtionmaata 
olisi luovutettu eteenpäin valtioneuvoston luvalla?  
 
Millainen on ostopolitiikka saamelaisten kotiseutualueilla ja erämaa-alueilla? 
Ostetaanko maata/kiinteistöjä ja jos ostetaan, niin mihin tarkoituksiin? 
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LIITE 2. 
 
 
Mitä rajoituksia ja nautintaoikeuksia porotilakauppoihin tavallisesti liittyy? 
 
Porotilakaupasta on käsitykseni mukaan tehtävä julkinen muille porotilallisille 
ennen myyntiä. Saisinko tästä lisätietoa? 
 
Koltta-alueella on annettu kolttasaamelaisille erityisoikeuksia kulttuurinsa har-
joittamisen mahdollistamiseksi. Mitä erityisoikeuksia siellä on voimassa, löytyy-
kö rajoituksia kiinteistöjen myynnin/oston kannalta? Nautintaoikeudet? 
 
Mitä erityispiirteitä kiinteistökaupoissa löytyy saamelaisten kotiseutualueelta 
verrattuna muuhun Lappiin? 
 
Tuleeko sinulle mieleen erityispiirteitä Lapin metsätilakaupoissa? 
 
Paljonko on vielä olemassa porotilalain ja porotalouslain mukaisesti perustettuja 
tiloja ja niistä johtuvia luovutusrajoituksia? 
 
Missä kaikkialla sijaitsee luovutusrajoitteisia porotiloja? Onko niitä koko poron-
hoitoalueella vai vain saamelaisten kotiseutualueella? 
 
Porotilat/porotaloustilat, kolttatilat ja luontaiselinkeinotilat voidaan vapauttaa 
luovutusrajoituksista erityisistä syistä. Mitä nämä syyt voisivat olla ja löytyykö 
esimerkkejä siitä, että vapautus olisi myönnetty? Onko vapautuksia tehty pal-
jon? 
 
Paljonko kolttatiloja on olemassa ja paljonko luovutusrajoitteisia?  
 
Miksi YSA- alueita on alettu perustaa?  
 
Mitä rajoituksia/oikeuksia tässä yhteydessä on maanomistajille annettu? 
 
Mitä maanomistaja hyötyy YSA- alueesta? Miten vaikuttaa luovutukseen eteen-
päin? Voiko luovuttaa vain valtiolle? 
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LIITE 3. 
 
 
Mitä erityispiirteitä sinulle on tullut porotilakaupoissa vastaan? 
 
Mitä myynti-/ostorajoituksia porotilojen kaupoissa on olemassa? 
 
Minkälaisiin nautintaoikeuksiin olet törmännyt porotilojen kanssa? 
 
Mikä on tyypillinen porotilakauppa? Luovutetaanko kaupalla vai lahjana? Ketkä 
ovat kaupan tyypilliset osapuolet? 
 
Porotilakaupasta on käsitykseni mukaan tehtävä julkinen muille porotilallisille 
ennen myyntiä? Saisinko tästä tarkempia tietoja? 
 
Millä tavalla saamelaisten kotiseutualueen porotilakaupat eroavat muun Lapin 
porotilakaupoista? 
 
Oletko ollut tekemisissä porotilakauppojen kanssa koltta-alueella? Mitä erityis-
piirteitä siellä on tullut vastaan? 
 
Menetelläänkö porotaloudesta luopumisen osalta avioerotapauksessa samalla 
tavoin, kuin muussakin omaisuuden osituksessa avioeron sattuessa?  
 
Jos porotilasta myydään osa tonttimaaksi, miten menetellään, jotta porotilasta 
tonttimaaksi luovutettavaa osaa ei rajoita luovutusrajoitukset? 
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LIITE 4. 
 
 
Oletko ollut tekemisissä porotilakauppojen kanssa? Mitä erityispiirteitä sieltä on 
tullut vastaan? 
 
Miten porotilat/poronhoitoalueet ovat vaikuttaneet maakauppoihin, vaikka kyse 
ei olisikaan ollut suoranaisesti porotilakaupasta? 
 
Minkälaisia erityispiirteitä Lapin laajat haja-asutusalueet tuovat tullessaan kiin-
teistökauppaan? 
 
Minkälaisiin nautintaoikeuksiin olet törmännyt työssäsi? 
 
Eroavatko metsäkaupat Lapissa muusta Suomesta ja jos eroavat, niin miten? 
 
Tuleeko sinulle mieleen muita Lapin erityispiirteitä kiinteistökauppaan liittyen? 
 
Lapista löytyy paljon kiinteistöjä, jotka sijaitsevat pitkien matkojen päässä ja niil-
le ei oikein ole tiestöä. Kuulin, että tällaisissa tapauksissa olisi perustettu polku-
tieoikeuksia tavallisten tieoikeuksien sijaan. Osaisitko kertoa näistä polkutie-
oikeuksista lisää? Mitä ne tarkalleen ovat ja miten eroavat tavallisista tieoikeuk-
sista? Onko niillä kulkeminen rajattua? Onko niitä paljon? 
 
Olen huomannut, että tunturikeskuksissa voi pienenkin alueen sisällä kiinteistön 
hinta vaihdella reippaasti. Mitkä tekijät yleensä näillä alueilla vaikuttavat hin-
taan? Näkymä?  
 
Haja-asutusalueilla valtio myy vain vakinaiseen asumiskäyttöön vuokrattuja ra-
kennettuja tontteja ja yksityismaiden keskellä tai niihin rajoittuvia vähäarvoisia 
maapalasia. Millaista on yksityishenkilöiden maanmyynti- ja ostaminen haja-
asutusalueilla? 
 
Oletko huomannut kaivosten vaikuttavan kiinteistökauppaan? Onko kaivosten 
läheisyydessä kiinteistökauppaa hiljaisempaa/vilkkaampaa? Onko hintaero suu-
ri verrattuna kauempana kaivoksista sijaitseviin alueisiin? 
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LIITE 5. 
 
Minkälaisia toimenpiteitä suvereniteettisaarella luovutettavaan kiinteistöön voi 
kohdistua? 
 
Luovutetaanko kiinteistöjä suvereniteettisaarilla paljon? 
 
Mitä toimenpiteitä tarvitaan, jos suvereniteettisaarelta luovutetaan suomen puo-
lelta kiinteistö ruotsalaiseen omistukseen tai toisinpäin?  
 
Tuleeko sinulle mieleen jotain asiaa suvereniteettisaarista kiinteistön luovutuk-
siin liittyen? 
 
Lapista löytyy paljon kiinteistöjä, jotka sijaitsevat pitkien matkojen päässä ja niil-
le ei oikein ole tiestöä. Kuulin, että tällaisissa tapauksissa olisi perustettu polku-
tieoikeuksia tavallisten tieoikeuksien sijaan. Osaisitko kertoa näistä polkutie-
oikeuksista lisää? Mitä ne tarkalleen ovat ja miten eroavat tavallisista tieoikeuk-
sista? Onko niillä kulkeminen rajattua? Onko niitä paljon? 
